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A N  A B S T R A C T  O F  T H E  T H E S I S  O F  R o s e  R o m a i n e  R e e d  f o r  t h e  M a s t e r  o f  S c i e n c e  
i n  G e o g r a p h y  p r e s e n t e d  J u n e  3 0 ,  1 9 7 7 .  
T i t l e :  T h e  E f f e c t s  o f  a  Poli~ical B o u n d a r y  R u n n i n g  t h r o u g h  a  M e t r o p o l i -
t a n  A r e a :  A  C a s e  S t u d y  o f  t h e  E s t a b l i s h m e n t  a n d  F u n c t i o n i n g  o f  
t h e  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  
A P P R O V E D  B Y  M E M B E R S  O F  T H E  T H E S I S  C O M M I T T E E :  
a  u g h  
D .  R i c h a r d  L y c a n  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i : n g  C e n t e r  i s .  a n  a n o m a l y  o n  t h e  l a n d s c a p e  
c h a l l e n g i n g _  t r a d i t i o n a l  c r i t e r i a  f o r  t h e  l o c a t i o n  o f  r e g i o n a l  s h o p p i n g  
-
c e n t e r s .  L o c a t e d  o n  H a y d e n  I s l a n d  o n  t h e  O r e g o n  s i d e  o f  t h e  b o r d e r ,  i t  
h a s  a c c e s s  f r o m  o n l y  o n e  e x i t  i n  e a c h  d i r e c t i o n  o f f  t h e  I n t e r s t a t e  5  
f r e e w a y .  T h e  p r e d o m i n a n t l y  i n d u s t r i a l  a n d  r e c r e a t i o n a l  l a n d  u s e  o f  t h e  
r e g i o n  w i t h i n  a  f i v e  m i n u t e  t r a v e l  t i m e  f r o m  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r  r e s u l t s  
i n  a n  e x c e p t i o n a l l y  s m a l l  a d j a c e n t  r e s i d e n t i a l  p o p u l a t i o n .  I t s  p o t e n . -
t i a l  · t r a d e  a r e a  i s  f u r t h e r  l i m i t e d  b y  t h e  i n t e r v e n i n g  s h o p p i n g  o p p o r -
- J  
t u n i t y  f o r  W a s h i n g t o n  r e s i d e n t s  a f f o r d e d  b y  t h e  V a n c o u v e r  c e n t r a l  
b u s i n e s s  d i s t r i c t  w h i c h  l i e s  a d j a c e n t  t o  t h e  I n t e r s t a t e  f r e e w a y  t w o  
m i l e s  t o  t h e  n o r t h .  
.  ~ 
T h e  r e t a i l  s a l e s  o f  t h e  J a n t z e n  B e a c h  s h o p p i n g  c e n t e r  e x c e e d  
1 6 5  p e r c e n t  t h o s e  predicte~ b y  t h e  H u f f  a l l o c a t i o n  m o d e l  f o r  d e t e r - .  
.  
· m i n a t i o n  o f  i n t r a u r b a n  t r a d e  a r e a s .  
2  
T h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  a p p e a r s  t o  r e s t  
u p o n  e c o n o m i c  e f f e c t s  o f  t h e  s t a t e  b o u n d a r y  b e t w e e n  O r e g o n  a n d  
W a s h i n g t o n .  T h e  C o l u m b i a  R i v e r ,  w h i c h  f o r m s  t h e  b o u n d a r y ,  a c t s  a s  a  
p h y s i c a l  b a r r i e r  b e c a u s e  i t  h a s  o~ly o n e  a u t o m o b i l e  c r o s s i n g  w i t h i n  
t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A ,  t h e  I n t e r s t a t e  5  f r e e w a y .  A  p s y c h o l o g i c a l  
b a r r i e r  t o  i n t e r a c t i o n  b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  i s  c r e a t e d  b y  t h e i r  
d i f f e r e n c e  i n  t a x  s t r u c t u r e s .  W a s h i n g t o n  h a s  a  5  p e r c e n t  t a x  o n  
r e t a i l  s a l e s  w h e r e a s  O r e g o n  h a s  n o n e .  
T o  d e t e n n i n e  t h e  s i g n i f i c a n c e  o f  t h e  s t a t e  b o u n d a r y  i n  e x p l a i n -
i n g  t h e  u n u s u a l  s u c c e s s  o f  t h e  J a n t z e n  B e a c h  s h o p p i n g  c e n t e r  a  c u s t o m e r  
s u r v e y  w a s  c o n d u c t e d  a n d  i n t e r v i e w s  w e r e  h e l d  w i t h  a  n u m b e r  o f  i n d i v i -
d u a l s  i n v o l v e d  i n  i t s  e s t a b l i s h m e n t .  T h e  s u r v e y  o f  a  c u s t o m e r  s a m p l e  
i d e n t i f i e d  r e s i d e n c e s , ,  s h o p p i n g  f r e q u e n c y ,  r e a s o n s  f o r  s h o p p i n g  a t  
J a n t z e n  B e a c h ,  a n d  p a t r o n a g e  a t  o t h e r  c e n t e r s .  T h e  r e s u l t s  i n d i c a t e d  
t h a t  t h e  m a j o r i t y  o f  c u s t o m e r s  w e r e  C l a r k  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n ,  reside~ts 
w h o  s h o p p e d  a t  J a n t z e n  ~each f o r  t h e  f o l l o w i n g  r e a s o n s  i n  o r d e r :  1 )  i t s  
l a r g e  s e l e c t i o n  o f  g o o d s ;  2 )  i t s  c l o s e n e s s  t o  h o m e ; ,  a n d  3 )  t h e  l a c k  
o f  a  s a l e s  t a x  o n  r e t a i l  g o o d s .  
I n t e r v i e w s  e s t a b l i s h e d  t h a t  b e c a u s e  o f  t h e  u n e v e n  e c o n o m i c  g r o w t h  
w i t h i n  t h e  S M S A ,  · t h e  s h o p p i n g  c e n t e r  w a s  l o c a t e d  o n  t h e  O r e g o n  s i d e  o f  
t h e  b o r d e r  d u e  t o  P o r t l a n d ' s .  l a r g e r  p o p u l a t i o n  a n d  t h e  p r o p e n s i t y  f o r  
•  k  "  . .  
C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  t e  · s h o p  - i n  O r e g o n  - t o _ - a v o i d  t h e - s a l e s  - t a x - .  
~~ > !  ~ 
i  
J  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  w a s  e f f e c t i v e l y  l o c a t e d  i n  t h e  f i r s t  
a v a i l a b l e  a r e a  f o r  a  l a r g e  s h o p p i n g  c e n t e r  t o  i n t e r c e p t  Washington~ 
c o n s u m e r s  t r a v e l i n g  t o  P o r t l a n d  f o r . s h o p p i n g  •  
3 ·  
.  T h e  t h e s i s  c o n c l u d e s  tha~ the~excellent p e r f o n n a n c e  o f  J a n t z e n  
B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  d u e  a s  m u c h  t o  t r a d i t i o n a l  f a c t o r s  o f  s h o p p i n g  
c e n t e r  s u c c e s s  a s  t o  t h e  e f f e c t  o f  t h e  b o u n d a r y .  T h e  f o r m e r  i n c l u d e :  
1 )  g o o d  a c c e s s i b i l i t y ;  2 )  " g o o d  m a n a g e m e n t  a n d  m a r k e t i n g ;  3 )  a n  e a r l y  
s t a r t  p r e - e m p t i n g  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  o t h e r  c e n t e r s ;  a n d  4 )  t h e  u s e  o f  
t h e  c e n t e r  a s  a  r e c r e a t i o n a l  p l a c e .  H o w e v e r ,  t h e  r o l e  o f  t h e  p o l i t i c a l  
b o u n d a r y  h a s  b e e n  a  s i g n i f i c a n t  c o n t r i b u t i n g  f a c t o r  t o  i t s  s u c c e s s .  
T h e  v a r i a t i o n s  i n  t a x  s t r u c t u r e s  b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  h a s  e n c o u r a g e d  
W a s h i n g t o n  r e s i d e n t s  t o  s h o p  i n  O r e g o n  a n d  c o n c u r r e n t l y  h a s  i n h i b i t e d  
s h o p p i n g  c e n t e r  d e v e l o p m e n t  i n  C l a r k  C o u n t y  p r i o r  t o  t h i s  t i m e .  
- " " " : .  
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T H E . " E F F E C T S  O F  · A  P O L I T I C A L  B O U N D A R Y .  R U N N I N G  T H R O U G H  A  M E T R O P O L I T A N  
A R E A :  A  C A S E  S T U D Y  O F  T H E  E S T A B L I S H M E N T  A N D  F U N C T I O N I N G  
O F  T H E  J A N T Z E N  B E A C H  · S H O P P I N G  C E N T E R  
b y  
R O S E  R O M A I N E  R E E D  
A  t h e s i s  s u b m i t t e d  i n  . p a r t i a l  f u l f i l l m e n t  o f  t h e  
r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  d e g r e e  o f  
M A S T E R  O F  S C I E N C E  
· i n  
G E O G R A P H Y  
P o r t l a n d  S t a t e  U n i v e r s i t y  
1 9 7 7  
T O  T H E  O F F I C E  O F  G R A D U A T E  S T U D I E S  A N D  R E S E A R C H :  
T h e  m e m b e r s  o f  t h e  C o r l l T l i t t e e  a p p r o v e  t h e  t h e s i s  o f  R o s e  R o m a f o e  
R e e d  , p r e s e n t e d  J u n e  3 0 ,  1 9 7 7 .  
T n o m a s  M .  P o i f l s e n - ; - c h a l r m a n  
D .  R i c h a r d  L y c a n  
A P P R O V E D :  
D .  R i c h a r d  L y c a n , - H e a d ,  D e p a r t m e n t  o f  G e o g r a p h y  
Sf S t u d i e s  a n d  R~seiirCll 
A C K N O W L E D G E M E N T S  
I  w i s h  t o  t h a n k  a  1 1  o f  m y  f r i e n d s  i n  t h e  G e o g r a p h y  D e p a r t m e n t  w h o  
h e l p e d  m e .  f i n i s h  t h i s  t h e s i s .  I n  p a r t i c u l a r ,  I  w a n t  t o  t h a n k  A l  C a r d -
.  -
w e  1 1  f o r  s p e n d i n g  m a n y  1  o n g  n i g h t s  h e l p i n g  m e  p r e p a r e  t h e  g r a p h i c s  a n d  
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6 3  
L I  S T  O F  F I G U R E S  
F I G U R E  P A G E  
1  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r - - P o r t l a n d -
V a n c o u v e r  S M S A  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
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2  N u m b e r  o f  F a m i l i e s  p e r  M a r k e t  A r e a ,  1 9 7 0 ,  
P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A  . . . . . .  .  
3  A v e r a g e  I n c o m e  p e r  M a r k e t  A r e a ,  1 9 7 0 ,  P o r t l a n d - ·  
V a n c o u v e r  S M S A  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  9  
4  R e g i o n a l  S h o p p i n g  C e n t e r s ,  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A  .  .  .  2 8  
5  C o n s u m e r  R e s i d e n t i a l .  A r e a s ,  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A  .  .  3 0  
6  J a n t z e n  B e a c h ,  P r e d i c t e d  Sh~re o f  t h e  M a r k e t  
E x p o n e n t  o f  D i s t a n c e - - 1 . 5  . . . . . .  ~ .  .  .  .  .  .  3 6  
7  J a n t z e n  B e a c h ,  P r e d i c t e d  S h a r e  o f  t h e  M a r k e t  
E x p o n e n t  o f  D i s t a n c e - - 2 . 0  . . . . . .  .  
.  8  
J a n t z e n  B e a c h ,  P r e d i c t e d  S h a r e  o f  t h e  M a r k e t  
E x p o n e n t  o f  D i s t a n c e - - 3 . 0  . . . . . .  .  
9  J a n t z e n  B e a c h ,  P r e d i c t e d  S h a r e  o f  t h e  M a r k e t  
E x p o n e n t  o f  D i s t a n c e - - 4 . 0  . . . . . .  .  
1 0  J a n t z e n  B e a c h ,  P r e d i c t e d  S h a r e  o f  t h e  M a r k e t  
E x p o n e n t  o f  D i s t a n c e - - 5 . 0  ' ·  
1 1  R e s i d e n c e  o f  S h o p p e r s  a t  J a n t z e n  B e a c h  
S h o p p i n g  C e n t e r  . . .  ·  . . . . .  .  
1 2  F r e q u e n c y  o f  S h o p p i n g  C e n t e r s  C i t e d  f r o m  
C u s t o m e r  S u r v e y  
3 7  
3 8  
3 9  
4 0  
5 1  
5 6  
C H A P T E R  I  
I N i R O D U C T I O N  
T h e  d e l i m i t a t i o n  a n d  demarc~tion o f  p o l i t i c a l  b o u n d a r i e s  r e s u l t  
i n  a  v a r i e t y  o f  b e h a v i o r  f o r  r e s i d e n t s  l i v i n g  i n  t h e  i m m e d i a t e  a r e a  
a s  w e l l  a s  f o r  t h o s e  s o m e  d i s t a n c e  a w a y .  B o u n d a r y  b e h a v i o r  w i l l  b e  
r e f l e c t e d  i n  t h e  p e r c e p t i o n s ,  a t t i t u d e s ,  a n d  f o r m s  o f  i n t e r a c t i o n  
i f  t h e r e  i s  s o m e  s p e c i a l  s i g n i f i c a n c e  a t t a c h e d  t o  t h e  p o l i t i c a l  
s p a c e  i r r m e d i a t e l y  b e y o n d  t h e  b o r d e r  i t s e l f  . . .  U n l e s s  b o u n d a r i e s  
a · r e  p u r e l y  f u n c t i o n a l , .  t h a t  i s ,  o n l y  a d m i n i s t r a t i v e  a s  f o r  p o l i c e  
o r  f i r e  o r  w a t e r  d i s t r i c t s ,  t h e r e  i s  l i k e l y  t o  b e  s o m e  s i g n i f i c a n c e  
a t t a c h e d  t o  t h e  w a y s  i n  w h i c h  t h e y  a f f e c t  i n d i v i d u a l  a n d  g r o u p  b e -
h a v i o r .  M a n y  b o u n d a r i e s  i n  a  c i t y  o r  s t a t e  d o  n o t  r e s u l t  i n  d i f -
f e r i n g  b e h a v i o r  f o r  t h o s e  w h o  m o v e  a c r o s s  t h e s e  d u r i n g  t h e  c o u r s e  
o f  a  d a y  o r  w e e k .  O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  s u b u r b a n  l i m i t s  o r  s t a t e  
l i n e s  m a y  a f f e c t  a  r e s i d e n t ' s  d e c i s i o n  w h e r e  t o  l i v e  b e c a u s e  o f  
l o w e r  p r o p e r t y  t a x e s ,  w h e r e · t o  p u r c h a s e  m a j o r  h o u s e h o l d  c o l l l l l O d i t i e s  
b e c a u s e  o f  l o w e r  s a l e s  t a x e s ,  o r  w h e r e  t o  f i n d  c e r t a i n  t y p e s  o f  
r e c r e t a t i o n  t h a t  a r e  o u t l a w e d  w i t h i n  h i s  o w n  s p a c e  ( B r u n n ,  1 9 7 4 ,  
p .  1 9 1 ) .  .  
T h e  O r e g o n - W a s h i n g t o n  s t a t e  b o u n d a r y  r u n n i n g  t h r o u g h  t h e  P o r t l a n d -
V a n c o u v e r  m e t r o p o l i t a n  r e g i o n  p r o v i d e s  a n  i n t e r e s t i n g  e x a m p l e  o f  t h e  e f -
f e c t s  u p o n  h u m a n  b e h a v i o r  c r e a t e d  b y  a  p o l i t i c a l  b o u n d a r y .  O r e g o n  a n d  
W a s h i n g t o n  a r e  s e p a r a t e d  b y  t h e  C o l u m b i a  R i v e r  w h i c h  f o r m s  t h e  b o u n d a r y  
b e t w e e n  t h e .  t w o  s t a t e s .  O n e  o f  t h e  m a j o r  t e r r i t o r i a l  d i s t i n c t i o n s  b e - ·  
t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  i s  t h e · i  r  s o u r c e s  o f  r e v e n u e  f o r  g o v e r n m e n t  f i  n a n c -
i  n g .  R e v e n u e  i s  g e n e r a t e d  i n  W a s h i n g t o n  b y  a  5  p e r c e n t  r e t a i l  s a l e s  
t a x  a n d  p r o p e r t y  t a x e s ,  w h e r e a s  O r e g o n  r e l i e s  u p o n  t a x a t i o n  o f  p e r s o n a l  
i n c o m e  a n d  p r o p e r t y  t a x e s .  T h i s  d i s c o n t i n u i t y  i n  t a x a t i o n  s e e m s  t o  
h a v e  c r e a t e d  c e r t a i n  s p a t i a l  a n o m a l i e s  i n  t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  m e t r o -
p o l i t a n  a r e a .  T h u s ,  c o n s u m e r s  a p p e a r  t o  h a v e  b e e n  i n d u c e d  t o  a l t e r  p r e -
d i c t a b l e  b e h a v i o r  p a t t e r n s  i n  o r d e r  t o  t a k e  a d v a n t a g e  o f  o p p o r t u n i t i e s  
!  '  
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c r e a t e d  b y  t a x a t i o n  d i f f e r e n c e s .  T h i s  t h e s i s  e x a m i n e s  t h e  s i g n i f i c a n c e  
o f  t h e  d i s c o n t i n u i t y  1 n  t a x a t i o n  t o  t h e  e s t a b l i s h m e n t  a n d  f u n c t i o n i n g  
~f t h e  J a n t z e n  B e a c h . S h o p p i n g  Cen~er o n  t h e  O r e g o n  s i d e  o f  t h e  b o r d e r  
b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s .  
T H E  J A N T Z E N  B E A C H  C E N T E R  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  w a s  c o n s t r u c t e d  i n  1~72 o n  H a y d e n  
I s l a n d  i n  t h e  C o l u m b i a  R i v e r .  H a y d e n  I s l a n d  i s  i n  t h e  s t a t e  o f  O r e g o n ,  
b e i n g  p a r t  o f  t h e  u n i n c o r p o r a t e d  a r e a  o f  M u l t n o m a h  C o u n t y .  I t  l i e s  
f i v e  m i l e s  n o r t h  o f  t h e  C B D  o f  t h e  c i t y  o f  P o r t l a n d  a n d  t w o  a n d  o n e -
h a l f  m i l e s  s o u t h  o f  t h e  C B D  o f  t h e  c i t y  o f  V a n c o u v e r ,  W a s h i n g t o n .  I n -
t e r s t a t e  5  p a s s e s  o v e r  thi~ i s l a n d  w i t h  t h e  H a y d e n  I s l a n d  E x i t  b e i n g  
t h e  f i r s t  e x i t  i n  O r e g o n  w h e n  t r a v e l i n g  s o u t h .  A l l  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  
m e t r o p o l i t a n  a r e a  i n t r a - u r b a n  t r a f f i c  p a s s e s  o v e r  t h e  I n t e r s t a t e  B r i d g e  
a n d  a c r o s s  H a y d e n  I s l a n d  ( s e e  F i g u r e  1 ) .  
H a y d e n  I s l a n d  A m u s e m e n t  C o .  w a s  i n c o r p o r a t e d  i n  1 9 2 7 .  A  l a r g e  
a m u s e m e n t  p a r k  w a s  b u i l t  i n  1 9 2 8  a n d  o c c u p i e d  t h e  c u r r e n t  s i t e  o f  J a n t -
z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  u n t i l  1 9 7 0 .  A r o u n d  1 9 4 5 ,  W a d d l e ' s  R e s t a u r a n t  
w a s  c o n s t r u c t e d  o n  t h e  i s l a n d .  A f t e r  t h e  V a n p o r t  F l o o d  o f  1 9 4 8 ,  a  s m a l l  
g r o c e r y  s t o r e  a n d  s o m e  t e m p o r a r y  h o u s i n g  w e r e  b u i l t  f o r  p e o p l e  w h o  w e r e  
l e f t  h o m e l e s s  b y  t h e  f l o o d .  However~ H a y d e n  I s l a n d  h a d  v e r y  l i t t l e  d e -
v e l o p m e n t  p r i o r  t o  1 9 5 8 .  
I n  1 9 6 2 ,  a  S a f e w a y  s t o r e  w a s  c o n s t r u c t e d  o n  t h e  i s l a n d .  I n  1 9 6 4 ,  
H a y d e n  I s l a n d ,  ~nc., u n d e r  n e w  m a n a g e m e n t ,  s e t  f o r t h  t h e  o b j e c t i v e s  t o  
d e v e l o p  c o m m e r c i a l  e s t a b l i s h m e n t s  a n d  r e s i d e n c e s  o n  t h e  i s l a n d .  C o n -
s t r u c t i o n  s t a r t e d  i n  1 9 6 7 .  I n  1 9 6 9 ,  D e n n y ' s  R e s t a u r a n t  w a s  o p e n e d ;  i n  
' ~ ............ . 
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1 9 7 0 ,  t h e  T h u n d e r b i r d  I n n  w a s  o p e n e d ;  a n d  i n  1 9 7 2 ,  J a n t z e n  B e a c h  S h o p -
p i n g  C e n t e r  w a s  o p e n e d .  B y  1 9 7 7 ,  1 4 4  a p a r t m e n t s  a n d  5 0 0  m o b i l e  h o m e s  
h a d  b e e n  c o n s t r u c t e d  o n  t h e  i s l a n d .  C u r r e n t l y  u n d e r  c o n s t r u c t i o n  i s  
a n o t h e r  l a r g e  m o t e l  c o m p l e x ,  T h e  R e d  L i o n .  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  h a s  a p p r o x i m a t e l y  5 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  
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.  f e e t  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a  a n d  c u r r e n t l y  a n o t h e r  2 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  
a r e  u n d e r  c o n s t r u c t i o n . ·  I t  c o n t a i n s  t w o  m a j o r  d e p a r t m e n t  s t o r e s ,  
e i g h t y - t w o  s m a l l e r  s p e c i a l t y  s h o p s ,  a n  i c e  r i n k ,  a n d  a  m o v i e  t h e a t e r .  
O n  H a y d e n  I s  1  a _ n d ,  t h e r e  a  r e  a  1  s o  a  1  a  r g e  m o t o r  h o t e  1  w i t h  2 7 9  r o o m s  ,  a  
b a n k ,  s i x  s e r v i c e  s t a t i o n s ,  r e s t a u r a n t s ,  a n d  a  s u p e r m a r k e t .  I n  a d d i -
t i o n ,  t h e r e  i s  a  r e s i d e n t  p o p u l a t i o n  o f  a p p r o x i m a t e l y  7 4 0  p e r s q n s  l i v -
i n g  i n  a  to~nhouse c o m p l e x  a n d  m o b i l e  c o u r t  o n  t h e  i s l a n d .  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  a  s u c c e s s f u l  r e g i o n a l  s h o p p i n g  
c e n t e r .  I t s  p o l i c y  o f  b e i n g  " a l l  t h i n g s  t o  a l l  p e o p l e , "  a c c o r d i n g  t o  
P e t e r  V a n  D y k e ,  P r e s i d e n t  o f  J a n t z e n  B e a c h ,  I n c . ,  h a s  m a d e  i t  t h r i v e  
( I n t e r v i e w ) .  H o w e v e r ,  i t s  s u c c e s s  a p p e a r s  t o  b e  a n o m a l o u s ,  p a r t i c u l a r l y  
w h e n  c o n s i d e r i n g  i t s  l o c a t i o n  i n  r e l a t i o n  t o  m a j o r  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  
C r i t e r i a  f o r  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  t h i s  s h o p p i n g  c e n t e r  d o  n o t  
f o l l o w ·  t r a d i t i o n a l  models~ C o h e n  a n d  A p p l e b a u m  { i n  K o r n b l a u ,  1 9 6 8 )  
s u g g e s t  f i v e  m a j o r  c o n s i d e r a t i o n s  i n  e v a l u a t i o n  o f  p o t e n t i a l  s i t e s  f o r  
s h o p p i n g  c e n t e r s :  ( 1 )  a c c e s s i b i l i t y ,  ( 2 )  p o p u l a t i o n ,  ( 3 )  c o m p e t i t i o n ,  
( 4 )  e c o n o m i c  s t a b i l i t y ,  a n d  ( 5 )  t r a d e  a r e a  b o u n d a r i e s .  
( 1 )  A c c e s s i b i l i t y  i s  a  t e r m  u s e d  t o  m e a n  " e a s i l y  r e a c h e d "  b y  c u s -
t o m e r s  a n d  e m p l o y e e s .  ·  I t  e m b r a c e s  f a c t o r s  o f  c o n v e n i e n c e  t o  s h o p p e r s  
i n c l u d i n g  s h o r t  d i s t a n c e s  a n d  e a s e  o f  d r i v i n g .  O t h e r ·  c o m p o n e n t s  i n c l u d e  
r o a d  surf~ce c o n d i t i o n s ,  t i m e - d i s t a n c e ,  t r a f f i c  f l o w ,  a n d  v i s i b i l i t y .  
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T h e  r o l e  o f  a c c e s s  f r o m  a r t e r i a l  a n d  f e e d e r  s t r e e t s  i s  a l s o  i m p o r t a n t  
( H o  1  d  r e n  ,  1 9 6 8 )  .  
H a y d e n  I s l a n d  i s  a c c e s s i b l e  o n l y  f r o m  t h e  I n t e r s t a t e  5  f r e e w a y  
w i t h  o n e  i n t e r c h a n g e  f o r  a u t o m o b i l e s ,  b u s e s ,  a n d  t r u c k s .  T h e r e f o r e ,  
f o r  a n y  c u s t o m e r  t o  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h ,  e x c e p t  f o r  t h e  7 4 0  r e s i d e n t s  
o n  t h e  i s l a n d ,  h e  o r  s h e  m u s t  g e t  o n t o  a n d  o f f  o f  t h e  f r e e w a y .  A s  t h e  
I n t e r s t a t e  B r i d g e  i s  t h e  o n l y  c r o s s i n g  o f  t h e  C o l u m b i a  R i v e r ·  i n  t h e  
P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A ,  c o n g e s t i o n  d u r i n g  t h e  m o r n i n g  a n d  a f t e r n o o n  
r u s h  h o u r s  i s  q u i t e  s i g n i f i c a n t .  A c c o r d i n g  t o  J i m ' B a k e r ,  a  l o c a l  r e a l  
e s t a t e  b r o k e r . a n d  c o m m e r c i a l  f i n a n c e  c o u n s e l o r ,  t h i s  c o n g e s t i o n  o n  t h e  
.  '  
b r i d g e  i s  a  s t r o n g  b a r r i e r  t o  o f f - i s l a n d  s h o p p e r s  ( I n t e r v i e w ) .  
J a n t z e n  B e a c h  i s  h e l p e d  i n  a c c e s s i b i l i t y  b y  b e i n g  l o c a t e d  o n  t h e  
o n l y  r o a d  b e t w e e n  P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r .  A p p r o x f m a t e l y  8 9 , 0 0 0  c a r s  
p a s s  o v e r  t h e  I n t e r s t a t e  B r i d g e  d a i l y  w i t h  a b o u t  2 8 , 0 0 0  v e h i c l e  t r i p s  
m e a s u r e d  e n t e r i n g  a n d  e x i t i n g  H a y d e n  I s l a n d  e a c h  d a y  ( B u t t k e ,  1 9 7 5 ) .  
H o w e v e r ,  b e c a u s e  i t s  o n l y  a c c e s s  f o r  a u t o m o b i l e s  i s  t h e  f r e e w a y ,  t h e  
l a c k  o f  f e e d e r  a r t e r i a l s  o r  b a c k  s t r e e t s  o n t o  t h e  i s l a n d  h u r t  i t  d u r i n g  
c o n g e s t i o n  h o u r s .  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  d o e s  e n j o y · g o o d  v i s i -
b i 1 i t y  f r o m  t h e  f r e e w a y .  P e o p l e  w h o  t r a v e l  b y  i t  a r e  a w a r e  o f  i t ,  a l -
t h o u g h  t o  r e a c h  t h e  c e n t e r  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  a n t i c i p a t e  e x i t s  o f f  t h e  
f r e e w a y .  
( 2 )  P o p u l a t i o n  o f  t h e  i m m e d i a t e  t r a d e  a r e a  i s  a n o t h e r  i m p o r t a n t  
f a c t o r  t o  b e  c o n s i d e r e d  i n  t h e  e s t i m a t i o n  o f  t h e . l i k e l y  s u c c e s s  o f  a  
s h o p p i n g  c e n t e r .  T h e  n u m b e r  o f . p e o p l e  withi~ a  f i v e - m i n u t e  t i m e  d i s -
t a n c e  i s  p a r t i c u l a r l y  i m p o r t a n t .  I n  a d d i t i o n ,  o n e  n e e d s  t o  c o n s i d e r  
a l s o  i t s  c o m p o s i t i o n ,  d e n s i t y ,  g r o w t h ,  i n c o m e ,  e x p e n d i t u r e s ,  a n d  b u y i n g  
h a b i t s  i n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  p o t e n t i a l  c o n s u m e r  d o l l a r s  s p e n t  a t  a  r e -
g i  o n a  1  s h o p p i ' n g  c e n t e r . ·  
6  
T h e  a r e a  a r o u n d  H a y d e n  I s l a n d  e x h i b i t s  a  r e l a t i v e l y  s m a l l  popula~ 
t i o n  w i t h i n  a  f i v e - m i n u t e  t r a v e l  t i m e  d u e  t o  t h e  p r e v a i l i n g  i n d u s t r i a l  
a n d  r e c r e a t i o n a l  l a n d  u s e  o f  t h e  a r e a .  S o u t h e r n  V a n c o u v e r  i s  i n  p r i -
m a r i l y  c o m m e r c i a l  u s a g e  w i t h  l o w e r  i n c o m e  h o u s f o g .  P o p u l a t i o n  a n d  m e -
d i a n  i n c o m e  f i g u r e s  f r o m  c e n s u s  t r a c t s  a d j a c e n t  t o  H a y d e n  I s l a n d  s h o w  
t h a t  w i t h i n  t h e  fi~st f i v e  m i n u t e s  t r a v e l  t i m e ,  t h e  a r e a  m o s t  l i k e l y  t o  
d r a w  s h o p p e r s ,  a  r a t h e r  s p a r s e  p o p u l a t i o n .  h a s  m e d i a n  i n c o m e s  1  e s s  t h a n  
t h e  S M S A  a v e r a g e s  ( s e e  T a b l e  I ) .  
T A B L E  I  
N U M B E R  O F  F A M I L Y  A N D . M E D I A N  I N C O M E  B Y  C E N S U S  T R A C T . W I T H I N  A  
F I V E - M I N U T E  T I M E - D I S T A N C E  O F  J A N T Z E N  B E A C H  S H O P P I N G  C E N T E R  
T r a c t  N o .  
N o .  o f  F a m i l i e s  
M e d i a n  I n c o m e  
7 2 . 0 0  
1 5 9 a  
$  9  , 8 , 1 3  
7 5 5  < 5 9 6 b  
1 0 , 0 5 9  
3 4 . 0 1  
8 7 3  6 ,  1 0 3  
3 7 . 0 1  
1 ' 1 0 4  .  
9 , 5 8 3  
3 7 . 0 2  
6 6 4  9 , 8 3 3  
3 8 . 0 1  
8 7 1  
.  8 , 0 8 4  
3 8 . 0 2  
9 0 1  9 , 2 5 9  
T O T A L  
5 , 1 5 8  f a m i l i e s  w i t h i n  
S M S A  M e d i a n  I n c o m e ,  
a  5 - m i n u t e  t i m e - "  $ 1 0 , 4 5 8  
d i s t a n c e  
S O U R C E :  B u r e a u  o f  C e n s u s  1 9 7 0  C e n s u s  T r a c t s .  
a P o p u l a t i o n  n o t  o n  H a y d e n  I s l a n d .  
b p o p u l a t i o n  o n  H a y d e n  I s l a n d .  
T h e  p o p u l a t i o n  w i t h i n  t h e  f i r s t  f i v e  m i n u t e s  i s  q u i t e  s m a l l  a n d  
i s  n o t  e x p e c t e d . t o  i n c r e a s e  b e c a u s e  o f  t h e  z o n i n g  o f  t h e  a r e a .  F o r  
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a r e a s  f u r t h e r  t h a n  t e n  m i n u t e s  a w a y ,  t h e  L l o y d  C e n t e r ,  d o w n t o w n  P o r t - ·  
1  a n d ,  a n d  d o w n t o w n  V a n c o u v e r  p r o v i d e  a  1  t e r n a t i  v e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  p o -
t e n t i a l  c u s t o m e r s  i n  t h e  P o r t l a n d  M e t r 9 p o l i t a n  A r e a .  A  c u r s o r y  e x a m i -
n a t i o n  o f  p o p u l a t i o n  a n d  i n c o m e  m a p s  ( s e e  F i g u r e s  2  a n d  3 )  r e v e a l s  a  
d i s p r o p o r t i o n . a t e l y  s · m a l l  p o p u l a t i o n  a n d  l o w  i n c o m e  i n  t h e  f i r s t  t e n  
m i n u t e s  o f  t r a v e l  t i m e  t h a n  w o u l d  n o r m a l l y  b e  e x p e c t e d  f o r  a  r e g i o n a l  
s h o p p i n g  c e n t e r .  
( 3 )  C o m p e t i t i o n :  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  f a c e s  i t s  c o m p e -
. t i t i o n  p r i m a r i l y  f r o m  o t h e r  s h o p p i n g  a r e a s  i n  O r e g o n .  P o r t l a n d  d o w n -
t o w n ,  w i t h  o v e r  2 , 0 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  G r o s s  L e a s a b l e  A r e a  ( G L A ) ,  i s  a p -
p r o x i m a t e l y  s i x  m i l e s  a w a y  f r o m  J a h t z e n  B e a c h .  L l o y d  C e n t e r ,  a p p r o x i - .  
m a t e l y  1 , 5 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  G L A ,  i s  l o c a t e d  f i v e  m i l e s  f r o m  J a n t z e n  
B e a c h  i n  t h e  n o r t h e a s t  P o r t l a n d  a r e a .  V a n c o u v e r  h a s  a  r e l a t i v e l y  s m a l l  
c e n t r a l  b u s i n e s s  d i s t r i c t  w i t h  o n l y  o n e  m a j o r  d e p a r t m e n t  s t o r e ,  a n d  o n e  
s h o p p i n g  c e n t e r ,  T o w e r  M a l l ,  w i t h  a p p r o x i m a t e l y  2 5 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  
G L A .  T h e  n e w  V a n c o u v e r  M a l l ,  s c h e d u l e d  t o  o p e n · i n  l a t e  1 9 7 7  w i t h  
8 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  G L A ,  i s  e x p e c t e d  t o  p r o v i d e  J a n t z e n  B e a c h  w i t h  c o m -
p e t i t i o n  f o r  V a n c o u v e r  p a t r o n a g e .  
( 4 )  E c o n o m i c  S t a b i l i t y :  T h e  c o n c e p t  o f  e c o n q m i c  s t a b i l i t y  e n c o m -
p a s s e s  t h e  o v e r a l l  e c o n o m i c  h e a l t h  o f  a n  e n t i r e  r e g i o n  r a t h e r  t h a n  o n l y  
t h e  i n r n e d i a t e  a r e a  s u r r o u n d i n g  a  s h o p p 1 n g  c e n t e r  s i t e .  S h o p p i n g  c e n t e r  
.  d e v e l o p e r s  a r e  i n t e r e s t e d ·  i n  p o p u l a t i o n  g r o w t h  r a t e s ,  e m p l o y m e n t  r a t e s ,  
a n d  o t h e r  e c o n o m i c  c h a r a c t e r i s t i c s  w h i c h  a r e  i n d i c a t i v e  o f  s t a b l e  e c o n -
o m i e s .  T h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A ,  i n  w h i c h  J a n t z e n  B e a c h  i s  l o c a t e d ,  
d u e  t o  i t s  e c o n o m i c  div~rsification h a s  m a i n t a i n e d  a  f a i r l y  s t a b l e  
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T h i s  f a c t o r  t h u s  w o u l d  n o t  b e  a  n e g a t i v e  o n e  a f f e c t i n g  t h e  e s t a b l i s h -
m e n t  a n d  f u n c t i o n i n g  o f · a  c e n t e r  o n  H a y d e n  I s l a n d .  
1 0  
( 5 )  T r a d e  A r e a  B o u n d a r i e s :  D e t e r m i n a t i o n  o f  i n t r a u r b a n  t r a d e  
a r e a s  i s  o f  p r i m e  i m p o r t a n c e  i n  t h e  d e c i s i o n  o f  s i t e  l o c a t i o n  f o r  r e -
g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r s .  A  t r a d e  a r e a  i s  s i m p l y  t h e  a r e a  s e r v e d  b y  a  
p a r t i c u l a r  s h o p p i n g  c e n t e r .  T r a d e  a r e a s  f l u c t u a t e  d u e  t o  b a r r i e r s ,  b o t h  
p s y c h o l o g i c a l  a n d  p h y s i c a l , '  a c c e s s i b i l i t y ,  a n d  c o m p e t i t i o n  f r o m  o t h e r  
c e n t e r s .  A l t h a . u g h  t h e  t e r m  " b o u n d a r y "  i n d i c a t e s  a  d i s c o n t i n u i t y  i n  
p a t t e r r i ,  . i n  t h e  c a s e  o f  a  t r a d e  a r e a  b o u n d a r y  w h a t  g e n e r a l l y  o c c u r s  i s  
a  f a d i n g ·  o u t  o r  o v e r l a p p i n g  b e t w e e n  s h o p p i n g  c e n t e r  t r a d e  a r e a s  r a t h e r  
t h a n  a n  a b r u p t  s t o p p a g e  o f  c o n s u m e r  p a t r o n a g e .  
I m p o r t a n t  c o n s i d e r a t i o n s  i n  v i e w i n g  a  t r a d e  a r e a  a r e  i t s  p o p u l a -
t i o n  a n d  p o t e n t i a l  e x p e n d i t u r e s ,  a c c e s s i b i l i t y  t o  s i t e ,  a n d  e f f e c t s  o f  
c o m p e t i t i o n  f r o m  o t h e r  s h o p p i n g  c e n t e r s .  A p p r o x i m a t i o n s  o f  t h e  t r a d e  
a r e a  a r e  m a d e  t o  d e t e r m i n e  p o t e n t i a l  s a l e s  a n d  o p t i m a l i t y  o f  l o c a t i o n  
o f  t h e  c e n t e r .  J a n t z e n  B e a c h ,  l o c a t e d  i n  a n  a r e a  o f  r e l a t i v e l y  l o w  
p o p u l a t i o n ,  w o u l d  a p p e a r  t o  h a v e  a n  u n u s u a l l y  s m a l l  t r a d e  a r e a .  
F r o m  t h e  c r i t e r i a  a d v a n c e d  b y  C o h e n  a n d  A p p l e b a u m ,  i t  t h u s  woul~ 
a p p e a r  t h a t  H a y d e n  I s l a n d  i s  a n  u n l i k e l y  s i t e  f o r  a  · r e g i o n a l  s h o p p i n g  
c e n t e r .  J a n t z e n  B e a c h ' s  e s t a b l i s h m e n t  a n d  a p p a r e n t  s u c c e s s  s e e m  c l e a r -
l y  r e l a t e d  t o  i t s  s t a t e  b o r d e r  l o c a t i o n .  T h i s  r o l e  p l a y e d  b y  t h e  b o u n d -
a r y  w i t h  i t s  d i s c o n t i n u i t y  i n  s y s t e m  o f  t a x a t i o n  w i l l  b e  e x p l o r e d  f i r s t  
b y  e s t a b l i s h i n g  a  m o r e  p r . e c i s e  p r e d i c t e d  d e g r e e  o f  s u c c e s s  . f o r  a  s h o p - ·  
p i n g  c e n t e r  o n  H a y d e n  I s l a n d  w i t h o u t  r e g a r d  t o  t h e  p r e s e n c e  o f  . t h e  
· b o u n d a r y ,  a n d  t h e n  b y  e x a m i n i n g  t h e  c o n s i d e r a t i o n s  a n d  m o t i v a t i o n s  o f  a  
r e p r e s e n t a t i v e  s a m p l e  o f  c o n s u m e r s  a t  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r .  
C H A P T E R  I I  
L I T E R A T U R E  R E V I E W  
B O U N D A R Y  S T U D I E S  
T h e  l i t e r a t u r e  o f  p o l i t i c a l  g e o g r a p h y  p r o v i d e s  a n  ~ssortment o f  
p e r s p e c t i v e s  c o n c e r n i n g  t h e  n a t u r e  a n d  f u n c t i o n  o f  b o u n d a r i e s .  I n t e r -
n a t i o n a l  b o r d e r  d i s p u t e s  p a r t i c u l a r l y  h a v e  b e e n  t h e  f o c u s  o f  m o s t  b o u n d -
a r y  s t u d i e s .  R a r e l y  h a v e  g e o g r a p h e r s  d e a l t  p r i m a r i l y  w i t h  t h e  p o l i t i c a l  
a n d  e c o n o m i c  f u n c t i o n s  o f  i n t e r n a l  b o u n d a r i e s .  T h e  f e w  s t u d i e s  o f  s u c h  
b o r d e r s  h a v e  d e a l t  m a i n l y  w i t h  a p p r o a c h e s  t o  d e l i m i t i n g  t h e m .  
S o m e  o f  t h e  o b s e r v a t i o n s  c o n c e r n i n g  i n t e r n a t i o n a l  b o r d e r s  d o  h a v e  
r e l e v a n c e  t o  t h e  p r o b l e m  c o n s i d e r e d  i n  t h i s  t h e s i s ,  h o w e v e r .  T h u s ,  
L o s c h  d i s c u s s e s  i m p l i c a t i o n s  a n d  e x a m p l e s  o f  n a t i o n a l  b o u n d a r i e s  a s  a  
f a c t o r  i n  t h e  l q c a t i o n  o f  i n d u s t r i a l  ent~rprises. I n  h i s  d i s c u s s i o n  o n  
t h e  r o l e  o f  n a t i o n a l  b o u n d a r i e s  h e  c i t e s  a s  a n  e x a m p l e  t h e  r e a s o n s  t h a t  
l e d  S w i s s  e n t r e p r e n e u r s  t o  m o v e  t h e i r  e n t e r p r i s e s  o r  b r a n c h e s  t o  G e r m a n y  
a n d  t h e ·  r e a s o n s  f o r  e s t a b l i s h i n · g  t h e m  p r e c i s e l y  i n  t h e  b o r d e r  r e g i o n  
( L o s c h ,  1 9 5 4 ,  3 8 8 ) .  T h e  d i s t i n c t  a d v a n t a g e  w a s  a  s a v i n g s  i n  G e r m a n  c u s -
t o m  d u t i e s  w h i c h  i n  1 9 2 6 - 2 7  a p p r o x i m a t e d  5  p e r c e n t  o f  s a l e s .  A n o t h e r ,  
m o r e  q u e s t i o n a b l e  e l e m e n t  w a s  t h e  c h e a p  l a b o r  i n . s o u t h e r n  G e r m a n y .  
I n  a  d i s c u s s i o n  o f  t h e  C a n a d i a n - A m e r i c a n  b o u n d a r y ,  L o s c h  a g a i n  
p o i n t s  t o  t h e  s a v i n g s  o f  cu~toms o r  · t a r i f f s  a s  a  r e a s o n  f o r  t h e  l o c a t i o n  
o f  b r a n c h  o f f i c e s  i n  C a n a d a .  
1 2  
T h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  f r o n t i e r  i s  f u r t h e r  s h o w n  b y  t h e  f a c t  t h a t  o f  
.  m o r e  t h a n  1 , 0 0 0  A m e r i c a n - o w n e d  C a n a d i a n  f a c t o r i e s ,  a p p r o x i m a t e l y  9  
p e r c e n t  a r e  i n  b o r d e r  t o w n s .  a n d  3 2  p e r c e n t  a r e  i n  T o r o n t o ,  w h i c h  
i s  v i r t u a l l y  o n  t h e  l i n e  ( L o s c h ,  1 9 5 4 ,  3 8 4 ) .  
T h e  c l a s s i c  e x a m p l e  i s  t h e  A m e r i c a n  a u t o m o b i l e  b r a n c h  p l a n t s  i n  W i n d s o r ,  
w h i c h  l i e s  a c r o s s  t h e  D e t r o i t  R i v e r  f r o m  D e t r o i t .  A c c e n t u a t i n g  t h e  i m -
p o r t a n c e  o f  l o c a t i o n  w i t h i n  . C a n a d a  i s  t h e  f a c t  t h a t  C a n a d i a n  b r a n c h e s  
e n j o y  t a r i f f  p r e f e r e n c e s  i n  t h e  B r i t i s h  E m p i r e  ( L o s c h ,  1 9 5 4 ,  3 8 5 ) .  
I n  d i s c u s s i n g  e f f e c t s  o n  r e t a i l  t r a d e  a l o n g  t h e  b o r d e r ,  L o s c h  
c o m p a r e d  r e t a i l  s a l e s  a~d d i s c o v e r e d  t h e  p r e p o n d e r a n c e  o f  c e r t a i n  t y p e s  
. o f  t r a n s a c t i o n s  o c c u r r i n g  i n  e a c h  o f  t h e  t w o  s t a t e s .  F o r  e x a m p l e ,  w o o l  
c l o t h i n g ,  j e w e l r y ,  a n d  f u r s  w e r e  l e s s  e x p e n s i v e  i n  C a n a d a ,  w h e r e a s  
'  '  
s h o e s ,  w o m e n ' s  c l o t h i n g ,  a n d  t o b a c c o  w e r e  c o n s i d e r a b l y  l e s s  e x p e n s i v e  
i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  t h u s  p r o m o t i n g  a  b o r d e r  r e t a i l  m i g r a t i o n .  L o s c h  
a l  s o  d i s c u s s e s  t h e  e f f e c t  o f  t h e  b o r d e r  i n  e n c o u r a g i n g  t h . e  d e v e l o p m e n t  
o f  t w i . n  c i t i e s  w h e r e  o n e  w o u l d  h a v e  b e e n  s a t i s f a c t o r y  ( L o s c h ,  1 9 5 4 ,  4 4 8 ) .  
I n  a  m o r e  r e c e n t  s t u d y ,  A y e r  a n d  L a y t o n  ( 1 9 7 4 )  e x a m i n e  t h e  e f f e c t s  
o f  t h e  b o r d e r  o n  a  U . S . - M e x i c a n  b o r d e r  t o w n ,  N o g a l e s ,  A r i z o n a .  B e c a u s e  
o f  t h e  U . S .  g o v e r n m e n t ' s  r e s t r i c t i o n  o n  M e x i c a n  m i g r a n t  f a r m  l a b o r  e n -
t e r i n g  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  t h e  M e x i c a n  g o v e r n m e n t  p r o v i d e d  a  t w e l v e - a n d -
o n e - h a l f - m i l e  b o r d e r  z o n e  w h e r e  a l l  p a r t s  a n d  r a w  m a t e r i a l s  c o u l d  b e  
b r o u g h t  i n  f o r  m a n u f a c t u r e  d u t y  f r e e  a s  l o n g  a s  t h e  p r o d u c t i o n  w a s  e x -
p o r t e d .  T h e  U n i t e d  S t a t e s  a l s o  l o w e r e d  i t s  r e s t r i c t i o n s  o n  i m p o r t  d u -
t i e s  t o  t h e  v a l u e  a d d e d  i n  m a n u f a c t u r e .  T h e  l o w e r  c o s t  l a b o r  e n c o u r a g e d  
p l a n t s  t o  m i g r a t e  t o  M e x i c o .  
I n  s o m e  c a s e s  t w i n  p l a n t s  h a v e  b u i l t  up~ w h e r e  
.  ~ .  U . S .  f i r m s  c a n  t a k e . a d v a n t a g e  o f  b o t h  c h e a p  M e x i c a n  l a b o r  a s  
w e l l  a s  r e l a t i v e l y  i n e x p e n s i v e  µ . s .  c a p i t a l  b y .  l o c a t i n g  l a b o r  
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i n t e n s i v e  o p e r a t i o n s  i n  M e x i c o ,  a n d  t h o s e  o p e r a t i o n s  w h i c h  a r e  c a p i -
. t a l  i n t e n s i v e  a n d  f o r  w h i c h  s p e c i a l  t a r i f f  a d v a n t a g e s  a r e  n o t  a v a i l -
abl~~ i n  a  · U . S .  t w i n  p l a n t  ( A y e r  &  L a y t o n ,  1 9 7 4 ,  1 0 9 ) .  
T h e  i m p a c t  o f  t h e s e  t w i n  p l a n t s  o n  N o g a l e s  h a s  b e e n  ( 1 )  a  d r o p  i n  
u n e m p l o y m e n t  i n  t h e  b o r d e r  a r e a ,  { 2 )  a  r i s e  i n  d e m a n d  f o r  r e t a i l  s e r -
vices~ a n d  ( 3 )  d e c r e a s e .  i n  t h e  l e v e l  o f  p o v e r t y .  T h e  a u t h o r s  c o n c l u d e  
t h a t  t h e  b o r d e r  i n d u s t r i e s  h a v e  h a d  a  p o s i t i v e  i m p a c t  o n  t h e  l i v i n g  
standar~s o f  b o t h  s t a t e s  i n  t h e  b o r d e r  a r e a .  
E c o n o m i c  e f f e c t s  o f  i n t e r n a l  b o u n d a r i e s  h a v e  b e e n  e x a m i n e d  b y  
E d w a r d  U l l m a n  ( 1 9 3 9 )  i n  t h e  b o r d e r  a r e a  b e t w e e n  R h o d e  I s l a n d  a n d  M a s s a -
c h u s e t t s .  H e  e x p l a i n e d  r e g i o n a l  d i f f e r e n t i a t i o n  b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  
a s  a n  e f f e c t  o f  t h e  b o u n d a r y ,  i n c l u d i n g  d i f f e r e n t i a l  t a x  l a w s  a c c o u n t -
i n g  f o r  s o m e  i n s t a n c e s  o f  i n d u s t r i a l  s i t e  l o c a t i o n .  H e  a l s o  c i t e d  f u n -
d a m e n t a l  q i f f e r e n c e s  i n  b e l i e f  s t r u c t u r e s  b e t w e e n  t h e  t w o  · s t a t e s  a s  a  
f a c t o r  i n  s i t e  l o c a t i o n  o f  s o m e  t y p e s  o f  e n t e r t a i n m e n t .  F o r  e x a m p l e ,  
w i t h i n  t h e  R h o d e  I s l a n d  b o r d e r  a r e a  i s  B o s t o n ' s  n e a r e s t  r a c e  tr~ck. 
S e v e r a l  o t h e r  s t u d i e s  h a v e  b e e n  m a d e  c o n c e r n i n g  t h e  e f f e c t  o f  
s t a t e  a n d  l o c a l  t a x e s  o n  i n d u s t r i a l  l o c a t i o n  ( F l o y d ,  1 9 5 2 ;  W i l l i a m s ,  
1 9 6 7 ;  C a m p b e l l ,  1 9 5 8 ;  D u e ,  1 9 6 1 ) .  M o s t  h a v e  f o u n d  t h a t ,  i n  gen~ral, t h e  
a m o u n t  a n d  t y p e  o f  t a x a t i o n  d o e s  n . o t  h a v e  a  d e t e r m i n i n g  i m p a c t  o n  s i t e  
l o c a t i o n  b u t  d o e s  c o n s t i t u t e  a  c o n t r i b u t i n g  f a c t o r .  H o w e v e r ,  u n f a v o r -
a b l e  i m a g e s  o f  c e r t a i n  s t a t e s ,  s u c h  a s  t h o s e  o f  M a s s a c h u s e t t s ,  P e n n s y l -
v a n i a ,  M i c h i g a n ,  W i s c o n s i n ,  a n d ,  t o  s o m e  e x t e n t ,  M i n n e s o t a ,  h a v e  h i n -
d e r e d  i n d u s t r i e s  f r o m  l o c a t i n g  t h e r e  ( D u e ,  1 9 6 1 ,  1 6 8 ) .  
A  s t u d y  c o m p a r i n g  s t a t e  a n d  l o c a l  t a x e s  a m o n g  t h e  s t a t e s  a n d  
M i n n e s o t a  f o u n d  t h a t  a l t h o u g h  t a x e s  i n  M i n n e s o t a  a r e  c o n s i d e r a b l y  h i g h -
e r ,  d i f f e r e n c e s  i n  p r o d u c t i o n  cost~ a m o n g  s t a t e s  v a r y  s o  m u c h  t h a t  e v e n  
i f  t a x e s  w e r e  e l i m i n a t e d  i n  M i n n e s o t a ,  t h e r e  w o u l d  n o t  b e  a n y  m a j o r  
c h a n g e s  i n  M i n n e s o t a ' s  r e l a t i v e  c o s t  p o s i t i o n  ( W i l l i a m s ,  1 9 6 7 ,  ~6). 
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C a m p b e l l ,  u s i n g  t h e  N e w  Y o r k  M e t r o p o l i t a n  R e g i o n  a s  a  s t u d y  a r e a ,  
d i s c u s s e d  t h e  r o l e  o f  t a x e s  i n  i n d u s t r i a l  s i t e  l o c a t i o n .  T h e  N e w  Y o r k  
M e t r o p o l i t a n  R e g i o n  e n c o m p a s s e s  t h r e e  s t a t e s  h a v f n g  v a r i e d  t a x i n g  s y s -
t e m s .  N e w  J e r s e y  r e c e i v e s  i t s  r e v e n u e  f r o m  p r o p e r t y  t a x ,  w h e r e a s  c o m -
p a n i e s  i n  N e w  Y o r k  p a y  a  c o r p o r a t e  i n c o m e  t a x .  C o n n e c t i c u t  f i n a n c e s  
i t s  s e r v i c e s  b y  a  c o m b i n a t i o n  o f  b o t h  p r o p e r t y  a n d  i n c o m e  t a x e s .  U s i n g  
a  s a m p l e  o f  t w e n t y - f i v e  m a n u f a c t u r i n g  e s t a b l i s h m e n t s . ,  C a m p b e l l  · s e l e c t e d  
s i x t y - f o u r  s i t e s  i n  a l l  p a r t s  o f  t h e  r e g i o n  a n d  e s t i m a t e d  s t a t e  a n d  l o -
c a l  t a x e s  f o r  e a c h  o f  t h e  t w e n t y - f i v e  p l a n t s .  A v e r a g e  c o s t s  f o r  t h e  
s t a t e s  w e r e  s i m i l a r  a n d  v a r i a t i o n  w a s  n o t  d u e  t o  d i f f e r e n c e s  i n  t a x a t i o n  
b e t w e e n  t h e  s t a t e s .  H o w e v e r ,  i n  s p e c i f i c  t y p e s  o f  i n d u s t r y ,  s u c h  a s  
t h o s e  e s t a b l i s h m e n t s  w i t h  h i g h  p e r s o n a l  p r o p e r t y  i . n  r e l a t i o n  t o  t o t a l  
t a x a b l e  p r o p e r t y ,  w o u l d  f i n d  i t  b e n e f i c i a l  t o  l o c a t e  i n  N e w  Y o r k .  H i s  
s t u d y  i n d i c a t e d  t h a t  t h i s  i n  f a c t  d i d  o c c u r ,  b u t  h e  i s  c a r e f u l  t o  s t a t e  
t h a t  " i t  w o u l d  b e  a  m i s t a k e  t o  a s s u m e  t h a t  t h i s  l o c a t i o n a l  p a t t e r n  w a s  
c a u s e d  b y  t h e  d i f f e r e n c e s  i n  t h e  N e w  J e r s e y  a n d  N e w  Y o r k  t a x  s t r u c -
t u r e s "  (  C a m p b e  1 1  ,  1 9 5 8 ,  2 0 5 )  .  
A n o t h e r  t y p e  o f  i n t e r n a l  b o u n d a r y  s t u d y  i s  N e l s o n ' s ·  ( 1 9 5 2 )  e x a m i -
n a t i o n  o . f  t h e  a n o m a l y  o f  V e r n o n ,  C a l i f o r n i a .  D u e  t o  i n c o r p o r a t i o n ,  a n d  
t o  sp~cific i n t e n t  o f  t h e  p o l i t i c a l  l e a d e r s  o f  t h e  t o w n ,  i t  h a s  b e c o m e .  
a n  i n d u s t r i a l  a n d  t r a n s p o r t a t i o n  c e n t e r .  S e v e n t y - f i v e  p e r c e n t  o f  t h e  
d e v e l o p e d  l a n d  i s  i n  m a n u f a c t u r i n g  a n d  w h o l e s a l i n g  u s a g e .  T h i s  c a n  b e  
c o m p a r e d  w i t h  a n  a v e r a g e  c i t y  w h i c h  h a s  a p p r o x i m a t e l y  6  p e r c e n t  o f  i t s  
l a n d  i n  s u c h  u s e .  M a n u f a c t u r i n g  c o n c e r n s  a p p e a r  i m m e d i a t e l y  a t  t h e  c i t y  
l i m i t s .  N e l s o n  c o n c l u d e s  i n  h i s  s t u d y  t h a t  t h e  c i t y  l i m i t s  o f  V e r n o n  
a r e  i m p o r t a n t  i n  u n d e r s t a n d i n g  l a n d  u s a g e  i n  t h e  L o s  A n g e l e s  a r e a  d u e  
t o  t h e  t o w n ' s  u n i q u e  h i s t o r i c a l  d e v e l o p m e n t .  
1 5  
A n  e a r l y  q u a n t i f i e d  s t u d y  o n  i n t e r n a l  b o u n q a r y  e f f e c t s  o n  s p a t i a l  
i n t e r a c t i o n  w a s  J .  R o s s  M a c K a y ' s  " T h e  l n t e r a c t a n c e  H y p o t h e s i s  a n d  B o u n d -
a r i e s  .~·n C a n a d a :  A  P r e H m i n a r y  S t u d y "  ( 1 9 5 8 ) .  H e  p r o p o s e d  t h a t  i n t e r -
a c t a n c e  c a n  b e  s t u d i e d  b y  m e a n s  o f  a  m o d i f i e d  g r a v i t y  m o d e l  w h e r e :  
K  T  P A  P B  A B  
I - - - - -
- D  
I  =  i n t e r a c t i o n  o f  a n y  t y p e  ( t r a d e ,  s o c i a l ,  r e c r e a t i o n a l  
e d u c a t i o n a l )  
·  K  =  a  c o n s t a n t  e q u a l  t o  t h e  r e c i p r o c a l  o f .  t h e  t o t a l  n u m b e r  
·  o f  i n t e r a c t i o n s  o f  t h e  g r o u p  
T  =  t i m e  p e r i o d  o v e r  w h i c h  i n t e r a c t i o n s  a r e  m e a s u r e d  
P A  P B  =  p o p u l a t i o n s  o f  t h e  t w o  i n t e r a c t i n g  g r o u p s  
A A  ~B 
D  
=  s p e c i f i c  i n d i c e s  o f  p e r  c a p i t a  a c t i v i t y  o f  t h e  p o p u l a -
t i o n s  P A  a n d  P
8  
=  s p a c e  d i m e n s i o n ,  m e a s u r e d  i n  d i s t a n c e ,  m i l e s ,  t r a v e l  
t i m e ,  e t c .  
I n  a n y  t y p e  o f  g r a v i t y  m o d e l ,  " d i s t a n c e  i s  a s s u m e d  t o  b e  a  s m o o t h -
l y  c o n t i n u o u s  f u n c t i o n  a n d  c a n  n e v e r t h e l e s s  b e  e x p r e s s e d  a s  a  s t r a i g h t  
l i n e "  ( L o w e ,  M o r y a d a s ,  1 9 7 5 ,  1 8 5 ) .  M a c K a y  t e s t e d  t h e  h y p o t h e s i s  t h a t  
b o u n d a r i e s ,  b o t h  i n t e r n a l  a n d  i n t e r n a t i o n a l ,  i n t e r r u p t  t h i s  l i n e a r  f u n c -
t i o n  a n d  i n h i b i t  s p a t i a l  i n t e r a c t i o n .  
U s i n g  t e l e p h o n e  c a l l s  b e t w e e n  p a i r s  o f  Q u e b e c . c i t i e s  a s  a  b a s e ,  
c a 1 l s  w e r e  t h e n  e x a m i n e d  b e t w e e n  Q u e b e c  c i t i e s  a n d  O n t a r i o  c i t i e s .  I n -
t e r a c t i o n s  d r o p p e d  8 0  p e r c e n t  b e t w e e n  t h e  t w o  p r o v i n c e s .  T~is d e c r e a s e  
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b e c a m e  e v e n  m o r e  e v i d e n t  w h e n  c o m p a r i n g  c a l l s  a c r o s s  t h e  i n t e r n a t i o n a l  ·  
b o u n d a r y .  M e a s u r i n g  t h e  f r i c t i o n a l  e f f e c t  o f  t h e  b o u n d a r y  a s  a n  e q u i v a  . . .  
l e n t  o f  d i s t a n c e ,  M a c K a y  e s t i m a t e s  t h a t  b e t w e e n  Q u e b e c  a n d  E n g l i s h  C a n a -
.  '  
d a  t h e  f r i c t i o n a l  e f f e c t  o f  t h e  b o u n d a r y  i s  e q u a l  t o  a n  i n c r e a s e  o f  
d i s t a n c e  o f  f r o m ·  f i v e  t o  t e n  t i m e s .  
M a c K a y . ' s  u s e  o f  a  m o d i f i e d  g r a v i t y  m o d e l  r e p r e s e n t e d  a  n e w  a p -
p r o a c h  t o  u n d e r s t a n d i n g  bounda~ies a n d  t h e i r ·  i m p a c t  o n  c i r c u l a t i o n  p a t -
t e r n s .  R e c e n t  s t u d i e s  o f . t h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  h a v e  b e c o m e  m o r e  f u n c -
t i o n a l ,  s t r e s s i n g  t h e  s e p a r a t i o n  o f  t w o  p o l i t i c . a l  e n t i t i e s  a n d  i t s  i m -
p a c t  o n · b o r d e r  a r e a s  ( S y m a n s k i ,  1 9 7 4 ) .  H o w e v e r ,  ~here i s  a  l a c k  o f  
. l i t e r a t u r e  c o n c e r n i n g  a  p o l i t i c a l  b o u n d a r y ' s  i m p a c t  o n  c i r c u l a t i o n  p a t -
. t e r n s ·  i n  b o r d e r  a r e a s .  M o r e o v e r ,  a l t h o u g h  s o m e  s t u d i e s  h a v e  c o n c e r n e d  
t h e m s e l v e s  w i t h  t h e  m o s a i c  o f  l a w s  w i t h i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  f e w  h a v e  
d e a l t  w i t h  s p e c i f i c  f e a t u r e s  o f  t h e  b o r d e r  l a n d s c a p e .  
E V A L U A T I N G  T R A D E  . A R E A S  
S t u d i e s  c o n c e r n i n g  r e t a i l i n g  t r a d e  a r e a s  s t a r t e d  w i t h  R e i l l y ' s  
L a w  o f  G r a v i t a t i o n  f o r  i n t e r u r b a n  . t r a d e  a r e a s  ( H u f f ,  1 9 6 1 ) .  H i s  f o r m u -
1  a t i  o n  w a s  b a s e d  o n  t h e  r e l a t i v e  p u l l i n g  p o w e r  b e t w e e n  c o m p e t i n g  c i t i e s .  
T h e  i n t e r v e n i n g  p o p u l a t i o n  w o u l d  b e  a t t r a c t e d  t o  t h · e  c i t i e s  i n  d i r e c t  
p r o p o r t i o n  t o  t h e  p o p u l a t i o n  o f  t h e  t w o  c i t i e s  a n d  i n ·  a n  i h v e r s e  p r o -
p o r t i o n  t o . t h e  s q u a r e s  o f  t h e  d i s t a n c e s  b e t w e e n  t h e  t w o  c i t i e s .  
B a  =  (  P a  )  (  D b )  
2  
B b  P b  D a  
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W h e r e :  
B  =  t h e  p r o p o r t i o n  o f  t h e  t r a d e  f r o m  t h e  i n t e r m e d i a t e  c i t y  a t - ·  
a  t r a c t e d  b y  c i t y  A ;  
B b  =  t h e  p r o p o r t i o n  o f  t h e  t r a d e  f r o m  t h e  i n t e r m e d i a t e  c i t y  a t -
t r a c t e d  b y  c i t y  B ;  
. P a =  t h e  p o p u l a t i o n  o f  c i t y  A ;  
P b  = .  t h e  p o p u l a t i o n  o f  c i t y  B ;  
D a  =  t h e  d i s t a n c e  f r o m  t h e  i n t e r m e d i a t e  t o w n  t o  c i t y  A ;  a n d  
D b  =  t h e  d i s t a n c e  f r o m  t h e  i n t e r m e d i a t e  t o w n  t o  c i t y  B  ( H u f f ,  
1 9 6 1 ) .  
L a t e r . R e i l l y ' s . L a w  o f  G r a v i t a t i o n  w a s  m o d i f i e d  b y  C u r t i s  P u b l i s h -
i n g  C o .  t o  d e t e r m i n e  b r e a k i n g  p o i n t s  b e t w e e n  r e t a i l i n g  e s t a b l i s h m e n t s .  
w i t h i n  u r b a n  a r e a s  b y  u s i n g  a  modi~ication o f  s q u a r e  f o o t a g e  f o r  e a c h  
r e t a i l  c e n t e r  r a t h e r  t h a n  p o p u l a t i o n  s i z e , a n d  t r a v e l  t i m e  b e t w e e n  c e n -
t e r s ,  r a t h e r  · t h a n  p h y ' s i c a l  d i s t a n c e  ( H u f f ,  1 9 6 1 ) .  T h i s  a l l o w e d  t h e  
b o u n d i n g ·  o f  t r a d e  a r e a s  f o r  a n  a n a l y s i s  o f  n u m b e r s  o f  p e o p l e  w h o  l i v e d  
w i t h i n  t h e m .  
L a t e r  s t u d i e s  f o c u s e d  o n  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  c o n s u m e r  s p a t i a l  b e -
h a v i o r  a n d  " u t i l i t y , "  w h i c h  i~ m e a s u r e d  i n  d e g r e e s  o f  c o n s u m e r  s a t i s -
f a c t i o n .  T h e  c o n c e p t  o f  " u t i l i t y "  e m b o d i e s  a  n u m b e r  o f  a s s u m p t i o n s ,  
s o m e  o f .  w h i c h  a r e  q u e s t i o n a b l e .  A m o n g  t h e s e ·  i s  a n  a s s u m e d  l o g i c a l  r e -
l a t i o n s h i p  b e t w e e n  ~ypes o f  ·satisf~ction, i . e . ,  i f  A  i s  p r e f e r a b l e  t o  
B a n d  B i s  p r e f e r a b l e  t o  C ,  t h e n  A  i s  p r e f e r a b l e  t o  C  ( Q u a n d t ,  1 9 5 6 ) .  
S e c o n d l y ,  i t  a s s u m e s  t h a t  i t  i s  p o s s i b l _ e  f o r  a n  i n d i v i d u a l  t o  k n o w  a l l  
t h e  a l t e r n a t i v e s  f r o m  w h i c h  h e  h a s  a  c h o i c e .  T h i r d ,  i t  a s s u m e s  t h a t  h e  
i s ·  a b l e  t o  c h o o s e  t h e  a l t e r n a t i v e  t h a t  m a x i m i z e s  h i s  u t i l i t y  _ o r  
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s a t i s f a c t i o n  ( H a n s e n ,  1 9 7 2 ) .  T h i s  t h e o r e t i c a l  c o n c e p t  o f  " u t i l i t y "  h a s  
p r o b l e m s  b e c a u s e  i t  i s  a p p a r e n t  t h a t  c o n s u m e r s  d o  n o t  e x h i b i t  a  l o g i c a l  
o r d e r i n g  o f  . p r e f e r e n c e s ,  t h a t  t h e y  d o  n o t  h a v e  f u l l  k n o w l e . d g e  o f  o p p o r -
t u n i t i e s  o p e n  t o  t h e m ,  a n d  t h a t  t h e y  a r e  n o t  a b l e  t o  ~eigh r a t i o n a l l y  
c h o i c e s  t h a t  a r e  p r e s e n t e d .  
I t  c a n n o t  b e  r u l e d  o u t  t h a t  t h e  t r a d i t i o n a l  u t i l i t y  m o d e l  m a y  r e -
f l e c t  i n d i v i d u a l  c o n s u m e r  c h o i c e  b e h a v i o r  i n  s o m e  s p e c i a l  s i t u a -
t i o n s ,  b u t  i t  i s  v e r y  u n l i k e l y  t h a t  i t  r e p r e s e n t s  t h e  k i n d  o f  c o g -
n i t i v e  p r o c e s s  c o n s u m e r s  m o s t  c o m n o n l y  a p p l y  ( H a n s e n ,  1 9 7 2 ) .  
A  m o r e  r e a l i s t i c  a p p r a i s a l  o f  h u m a n  b e h a v i o r  i n v o l v e s  a  c o m b i n a -
t i o n  o f  " b o u n d e d  r a t i o n a l i t y "  a n d  " s a t i s f i c i n g  b e h a v i o r . "  B o u n d e d  r a -
t i o n a l i t y  a s s u m e s  " t h a t  a n  i n d i v i d u a l ' s  b e h a v i o r  i s  b a s e d  u p o n  h i s  p e r -
' c e p t i o n  o f  t h e  e n v i r o n m e n t  a n d  n o t  u p o n  t h e  e n v i r o n m e n t  a s  i t  a c t u a l l y  
e x i s t s "  ( C a d w a l l a d e r ,  1 9 7 5 ) .  S a t i s f i c i n g  b e h a v i o r  a s s u m e s  d e c i s i o n  
m a k i n g  t h a t  a d e q u a t e l y  m e e t s  a  p e r c e i v e d  n e e d ,  b u t  i s  n o t  n e c e s s a r i l y  
o p t i m a l .  D i f f i c u l t i e s  i n  o p e r a t i o n a l i z a t i o n  o f  s a t i s f i c i n g  b e h a v i o r  
h a s  l e f t  b o u n d e d  r a t i o n a l i t y  a s  a  p r i m a r y  c o n c e p t  i n  a n a l y z i n g  m a n ' s  
a c t i o n s .  
A p p l y i n g  t h e  c o n c e p t  o f  b o u n d e d  r a t i o n a l i t y  t o  a  c o n s u m e r ' s  c h o i c e  
o f  s h o p p i n g  a r e a s ,  T h o m p s o n  ( 1 9 6 4 )  h a s  i d e n t i f i e d  f i v e  m a j o r  e l e m e n t s :  
( 1 )  b r o a d  o r  l a r g e  s e l e c t i o n ;  ( 2 )  t h e  p e r c e p t i o n  t h a t  h e i g h t e n e d  c o m p e - ·  
t i t i o n  m a y  r e s u l t  i n  l o w e r  p r i c e s ;  ( 3 )  g e o g r a p h i c a l  l o c a t i o n  o f  s h o p -
p i n g  c e n t e r s ,  i . e . ,  f r i c t i o n  o f  d i s t a n c e ;  ( 4 )  e x i s t e n c e  o f  n o n - m e t e r e d  
p a r k i n g ;  a n d  ( 5 )  p r e s t i g e  o f  s h o p p i n g  a t  n e w  c e n t e r s  ( T h o m p s o n ,  1 9 6 4 ) .  
H a n s e n  ( 1 9 7 2 )  s u g g e s t s  o t h e r  l e s s  q u a n t i f i a b l e  f a c t o r s  a l  i n f l u e n c i n g  
i n d i v i d u a l  consumer~choice: t h e  v a l u e  o f  t i m e  t r a v e l e d  a n d  e f f o r t  e x -
p e n d e d  i~ f i n d i n g  a  c o n s u m e r  g o o d ;  t h e  l i k e l i h o o d  o f  s u c c e s s  i n  f i n d i n g  
t h e  g o o d ·  w a n t e d  a t  a  p a r t i c u l a r  c e n t e r ;  t h e  c h o i c e  b e t w e e n  a l t e r n a t i y e s ;  
\  
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a n d  t h e  w i l l i n g n e s s . t o  f a c e  r i s k  a s  r e l a t e d  t o  s e l f - e s t e e m  i n  c h o o s i n g  
a m o n g  t h e  a l t e r n a t i v e s .  
D a v i d  H u f f  ( 1 9 6 1 )  d e v i s e d  a  p r o b a b i l i t y  m o d e l  o f  c o n s u m e r  s p a t i a l  
b e h a v i o r  u s i n g  s i z e  o . f  s h o p p i n g  c e n t e r  a s  a  v a r i a b l e , _  b a s e d  p r i n c i p a l l y  
u p o n  a n  a s s u m p t i o n  o f  large~ess o f  s e l e c t i o n  a n d  a t t r a c t i v e n e s s  ( " b i g g e r  
i s  b e t t e r " ) ,  a n d  a  t i m e  d i s t a n c e  v a r i a b l e  f o r  a s c e r t a i n i n g  t h e  e f f e c t s  
o f  c o m p e t i t i o n ,  a c c e s s i b i l i t y ,  a n d  u t i l i t y  f o r  c o n s u m e r  b e h a v i o r .  H i s  
a n a l y s i s  u t i l i . z e d  t h e  c o n c e p t u a l  p r o p e r t i e s  o f  t h e  g r a v i t y  m o d e l  w i t h  
i t s  f o c u s  u p o n  c o n s u m e r  b e h a v i o r  r a t h e r  t h a n  · u p o n  t h e  r e t a i l  s h o p p i n g  
c e n t e r  i  t s e  1  f  . ·  T h e  f o r m u l a  f o r  h i s  m o d e l  i s :  
p  • .  =  
l J  
_ l  
T  • •  A  
! J  
} : l  
T  ; j A  
W h e r e :  
p  . .  
1 J  
=  t h e  p r o b a b i l i t y  o f  a  c o n s u m e r  a t  r e s i d e n t i a l  a r e a  i  t r a v -
e l i n g  t o  a  s h o p p i n g  l o c a t i o n  j  
S j  =  t h e  s i z e  o f  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r  j  
T  . .  
l J  
A  
=  t h e  t r a v e l  t i m e  i n v o l v e d  i n  g e t t i n g  f r o m  a ·  c o n s u m e r ' s  r e s i -
d e n t i a l  a r e a  t o  s h o p p i n g  c e n t e r  j  
=  a  p a r a m e t e r ,  w h i c h  r e f l e c t s  t h e  e f f e c t s  o f  t r a v e l  t i m e  o n  
v a r i o u s  k i n d s  o f  s h o p p i n g  t r i p s  
H u f f ' s  m o d e l  i s  b u i l t  o n  t h e ·  a s s u m p t i o n  t h a t  c o n s u m e r  · s p a t i a l  b e -
h a v i o r  c a n  b e s t  b e . d e s c r i b e d  a s  a  p r o b a b i l i s t i c  phenom~non a n d  t h a t  t h e  
l i k e l i h o o d  o f  a  c o n s u m e r  s e l e c t i n g  t o  s h o p  a t  o n e  o f  t w o  c e n t e r s  i s  n o t  
d e t e r m i n e d  b y  t h e  p r e s e n c e  o f  a n y  o t h e r  shoppin~ c e n t e r s .  I t  i s  a s s u m e d  
t h a t  t h e  c o n s u m e r  i s .  u s i n g  b o u n d e d  r a t i o n a l i t y .  T h e  c o n s u m e r  c a n n o t  
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detertnin~ c h o i c e s  p e r f e c t l y  o r  m a x i m i z e  h i s  u t i l i t y  b e c a u s e  . p e r c e p t u a l  
d i f f e r e n c e s  b e t w e e n  c h o i c e s  a r e  s o  s m a l l  t h a t  w h e n  c o n f r o n t e d  w i t h  a  
c h o i c e  h e  w i l l  t e n d  t o  c h o o s e  r a n d o m l y  a m o n g  t h e  altern~tives . i n  s o m e  
c o n s t a n t  p r o p o r t i o n  i n  a  r e l a t i v e  u t i l i t y .  T h e  a s s e r t i o n  i n  H u f f ' s  
. m o d e l  i s  " t h a t  t h e  u t i l i t y  i s  p r o p o r t i o n a l  t o  t h e . p r o b a b i l i t y  o f  b e i n g  
.  .  
c h o s e n "  ( H u f f ,  1 9 6 1 ,  4 ) .  
·  H u f f  a s s e r t s  t h a t  t w o  v a r i a b l e s  e x e r t  s o  m u c h .  i n f l u e n c e  o n  a  c o n -
s u m e r ' s  c h o i c e  o f  s h o p p i n g  c e n t e r s  t h a t  t h e y  a r e  t h e  o n l y  o n e s  t h a t  
n e e d  b e  c o n s i d e r e d  i n  e v a l u a t i n g  t h e i r  p o t e n t i a l s .  T h e s e  a r e  n u m b e r  o f  
i t e m s  c a r r i . e d  b y  s h o p p i n g  c e n t e r s  ( l a r g e n e s s  o f  s e l e c t i o n )  a n d  t r a v e l  
t i m e  f r o m  c o n s u m e r ' s · r e s i d e n c e  t o  s h o p p i n g  c e n t e r .  B e c a u s e  o f  t h e  p r o b ·  
l e m s  o f  measu~~ng t h e  n u m b e r  o f  i t e m s ,  H u f f  s u b s t i t u t e s  s i z e  o f  t h e  
s h o p p i n g  c e n t e r  ( S . )  i n  t e r m s  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a  · ( G L A ) .  S i z e  r e -
.  J  
l a t e s  d i r e c t l y  t o  c o n s u m e r  r i s k  t a k i n g  a n d  e a s e  o f  f i n d i n g  th~ w a n t e d  
a r t i c l e  i n  H u f f ' s  v i e w .  T h e  c o n c e p t  o f  c o n v e n i e n c e  a n d  d o i n g  a l l  o n e ' s  
s h o p p i n g  i n  o n e  p l a c e  i s  a n o t h e r  i m p o r t a n t  s u p p o s i t i o n  c o n t a i n e d  w i t h i n  
t h e  s i z e  o f  s h o p p i n g  c e n t e r .  
T h e  i m p a c t  o f  t r a v e l  t i m e  ( T
1
j )  o n  t h e  u t i l i t y  o f  a  t r i p  c a n  b e  
v i e w e d  a s  a  f o r m  o f  opportuni~y c o s t  i n  w h i c h  t h e  u t i l i t y  o f  s h o p p i n g  
a t  a  p a r t i c u l a r  c e n t e r  i s  i n v e r s e l y  r e l a t e d  t o  t h e  e f f o r t ,  t i m e ,  a n d .  
e x p e n s e  o f  g e t t i n g  t o  t h e  c e n t e r .  T r a v e l  t i m e  i s  w e i g h t e d  i n  H u f f ' s  
m o d e l  b y  a  d i s t a n c e  e x p o n e n t ,  A ,  t h a t  t a k e s  i n t o  a c c o u n t  t h e  d i f f e r e n t  
f r i c t i o n a l  i m p a c t s  o f  d i s t a n c e  f o r  d i f f e r e n t  t y p e s  o f  g o o d s  a n d  d i f f e r -
e n t  t y p e s  o f  c o m p e t i t i v e  s i t u a t . i o n s .  
.  .  
I t  m a y  b e  e x p e c t e d  t h a t  c o n s u m e r  t r a v e l  w o u l d  e x h i b i t  s t e e p  
d i s t a n c e - d e c a y  f u n c t i o n s .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e  l o c a t i o n  o f  c o m p e t i n g  
f a c i l i t i e s ,  d i f f e r e n t i a t e d  b y  p r i c e ,  q u a l i t y ,  v a r i e t y  a n d  o t h e r ·  
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a t t r i b u t e s ,  h a s  b e e n  d e m o n s t r a t e d  t o  h a v e  a  c r u c i a l  r o l e  i n . c o n s u m e r  
t r a v e l  b e h a v i o r  ( L o w e ,  M o - r y a d a s ,  1 9 7 5 ,  1 8 8 . ) .  
B e c a u s e  t h e  f r i c t i o n a l  e f f e c t  o f  · d i s t a n c e  v a r i e s  s o  w i d e l y ,  a  
d i s t a n c e  e x p o n e n t  m u s t  b e  d e t e r m i n e d  f o r  a n y  s p e c i f i c  t y p e  o f  s h o p p i n g  
o r  i n t e . r a c . t i o n ·  m e a s u r e d .  L a k s h m a n a n  a n d  H a n s e n  ( 1 9 6 5 a } ,  i n  a  m o d e l  d e -
t e r m i n i h g  c o n s u m e r  d o l l a r s  a l l o c a t e d  i n  t h e  B a l t i m o r e  m e t r o p o l i t a n  a r e a ,  
deter~ined a  d i s t a n c e  e x p o n e n t  v a l u e  o f  0 . 9 1  f o r  s h o p p i n g  t r i p s .  H u f f ,  
i n  a  s t u d y  i n  . L o s  A n g e l e s ,  d e t e r m i n e d  a  d i s t a n c e ·  e x p o n e n t  o f  . 8 2  f o r  
f u r n i t u r e  s h o p p i n g  a n d  a  d i s t a n c e  e x p o n e n t  o f  . 6 6  f o r  c l o t h e s  s h o p p i n g  
( 1 9 6 1 )  . .  T h e  c o n s u m e r ' s  w i l l i n g n e s s  t o  t r a v e l  f o r  a  p a r t i c u l a r  g o o d ,  o r  
t h e  u t i l i t y . h e  c a n  e x p e c t  t o  r e c e i v e  a n d  t h e  : c o s t s  o f  t r a v e l ,  w i l l  d e -
t e r m i n e  t h e  f r i c t i o n a l  e f f e c t s ·  o f  d i s t a n c e ,  a n d  t h e  d i s t a n c e  e x p o n e n t  
t o  b e  u s e d .  
T~e g r a v i t y  m o d e l  s e r v e s  a s  a n  a n a l y t i c a l  d e v i c e  t o  p r e d i c t  i n t e r -
a c t i o n  betw~en a r e a s  ( L y c a n  a n d  W e i s s ,  1 9 7 4 ) .  M o s t  s t u d i e s  h a v e  b e e n  
u s e d  t o  r e p l i c a t e  e x i s t i n g  b e h a v i o r  ( L a k s h m a n a n  a n d  H a n s e n ,  1 9 6 5 ;  
M a c K a y ,  1 9 5 8 ) .  T h e  u s e  o f .  t h e  g r a v i t y  m o d e l  o r  o n e  o f  i t s  m o d i f i c a t i o n s  
c a n  p r o v i d e  a  p r e d i c t i v e  b a s i s  f o r  s h o p p i n g  c e n t e r  l o c a t i o n .  B y  i n s e r t -
i n g  t h e  p r o p o s e d  c e n t e r . i n t o  t h e  m o d e l ,  t h e  e f f e c t s  u p o n  i t s  d r a w i n g  
p o w e r s  o f .  c o m p e t i t i o n  a n d  t r a v e l  t i m e  c a n  b e  · e s t i m a t e d .  U s u a l l y  i t  i s  
· i m p o r t a n t  t o  u s e  a  v a r i e t y  o f  . d i s t a n c e  e x p o n e n t s  i n  t h e  f u n c t i o n  b e c a u s e  
th~ d i s t a n c e  e x p o n e n t  a l s o  v a r i e s  a c c o r d i n g  t o  t y p e . o f  g o o d  s o u g h t ,  i n -
t e r v e n i n g  o p p o r t u n i t i e s ,  a n d  t o p o g r a p h i c  f e a t u r e s .  " T h e ·  o u t p u t  o f  t h e  
m o d e l  i s  i n i t i a l l y  a  p e r c e n t a g e  o r  f r a c t i o n a l  a l l o c a t i o r y  o f  t r i p s  f r o m  
o n e  o r i g i n  t o  e a c h  o f  s e v e r a l  s p e c i f i c  d e s t i n a t i o n s "  ( L o w e  a n d  M o r y a d a s ,  
1 9 7 5 ,  1 8 7 ) .  W i t h  t h i s  i n f o r m a t i o n  i t .  i s  p o s s i b l e  t o  d e t e r m i n e  s h o p p i n g  
d o l l a r s  s p e n t  i n  e a c h  r e s i d e n t i a l  are~ a t  a  p a r t i c u l a r  s h o p p i n g  c e n t e r .  
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T h i s  c a n  b e  d o n e  b y  esti~ating t h e  c o n s u m e r  d o l l _ a r  a v a i l a b l e  p e r  a r e a  
· a n d  m u l t i p l y i n g  i t  . b y  t h e  p e r c e n t a g e  a l l o c a t e d  t o  e a c h  c e n t e r .  T o t a l -
i n g  r e s i d e n t i a l  a r e a  d o l l a r s  p e r ·  c e n t e r  p r o v i d e s  t h e  r e s e a r c h e r  w i t h  
· s h o p p i n g  d o l l a r .  p o t e n t i a l  f o r  t h e  p r o p o s e d  c e r i t e r .  
F e w  g e o g r a p h e r s  h a v e  s t u d i e d ·  t h e  r e l a t i o n s h i p  o f  p o l i t i c a l  b o u n d -
a r i e s  t o  c o n s u m e r  b e h a v i o r .  P o l i t i · c a l  b o u n d a r i e s  a s  a  h i n d r a n c e  t o  
h u m a n  i n t e r a c t i o n  h a v e  b e e n  o b s e r y e d  ( L o s c h ,  1 9 5 4 ;  W h i t t l e s e y , .  1 9 3 5 ;  
H a r t s h o ' . n e ,  1 9 3 3 ;  N e l s o n ,  1 9 5 2 . )  a~d t o  s o m e  e x t e n t  q u a n t i f i e d  ( M a c K a y ,  
1 9 5 8 ) .  V a r i a t i o n  i n  l a w s  b e t w e e n  p o l i t i c a l  u n i t s  h a v e  b e e n  s e e n  t o  
c r e a t e  i n t e r r u p t i o n s  i n  p a t t e r n s  o f  c i r c u l a t i o n .  G r a v i t y  m o d e l s  m e a s u r -
i n g  p o t e n t i a l  i n t e r a c t i o n s  h a v e  b e e n  u s e d  f o r  a n a l y z i n g  p o t e n t i a l  r e t a i l  
s i t e s  a n d  f o r  m e a s u r i n g  e f f e c t s  . o f  p o l i t i c a l  b o u n d a r i e s .  
1  
C H A P T E R  I I  I  
P O S S I B I L I T I E S  O F  S U C C E S S  O F  A  R E G I O N A L  S H O P P I N G  C E N T E R  
O N  H A Y D E N  I S L A N D  I F  N O  S T A T E  B O U N D A R Y  E X I S T E D  
T h e  u n u s u a l  d e g r e e  o f  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  - C e n t e r  c a n  
b e  m e a s u r e d  b y  c o m p a r i s o n  o f  i t s  a c t u a l  p e r f o r m a n c e  w i t h  t h e  p r o b a b l e  
p e r f o r m a n c e  o f  i t s  s i t e  b a s e d  o n  a  t h e o r e t i c a l  m o d e l  o f  r e t a i l i n g  d e -
v e l o p e d  b y  D a v i d  H u f f .  H u f f ' s  m o d e l  f o r . m e a s u r i n g  s t o r e  l o c a t i o n  e f f i -
c i e n c y · · w a s  c h o s e n  b e c a u s e  i t  i n c l u d e s  w i t h i n  i t s  i n p u t s  t h r e e  o f  t h e  
m a j o r ·  e l e m e n t s  i n  s u c c e s s f u l  s h o p p i n g  c e n t e r  o p e r a t i o n :  p o p u l a t i o n ,  
acce~sibility, a n d  c o m p e t i t i o n .  T h e  m o d e l ' s  e x p e c t e d  l o c a t i o n a l  e f f i -
~iency f o r  a  s h o p p i n g  c e n t e r  s i t e  o n  H a y d e n  I s l a n d  w i l l  b e  c o m p a r e d  w i t h  
t h e  a c t u a l  p e r f o r m a n c e  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r .  
T H E  A L L O C A T I O N  M O D E L  
T h e  m o d e l  u s e d  i s  a c t u a l l y  a  m o d i f i c a t i o n . o f  H u f f ' s  m o d e l  d e v e l -
o p e d  b y  D r .  R i c h a r d  L y c a n  a n d  D r .  J i m  W e i s s  ( 1 9 7 4 )  a t  P o r t l a n d  S t a t e  
U n i v e r s i t y .  I t s  f o r m u l a  i s :  
p  • .  =  
1 J  
s .  
_ J _  
T  • .  ) ! .  
! J  
E~ 
T  • •  A .  
l J  
w h e r e :  
P i j  =  t h e  p r o b a b i l i t y  o f  a  c o n s u m e r  a t .  r e s i d e n t i a l  a r e a  i  t r a v -
.  el~ng t o  a  s h o p p i n g  l o c a t i o n  j ;  
2 4  
. s l  
T  • .  
l J  
=  t h e  s i z e  o f  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r  j  m e a s u r e d  i n  d o l l a r  s a l e s ;  
A  
=  t h e  t r a v e l  t i m e  i n v o l v e d  i n - g e t t i n g  f r o m  a  c o n s u m e r ' s  r e s i -
d e n t i a l  a r e a  t o  s h o p p i n g  c e n t e r . j ;  
=  a n  · e x p o n e n t  w h i c h  r e f l e c t s  t h e  d i f f e r i n g  f r i c t i o n a l  e f f e c t s  
o f  trav~l . t i m e  o n  v a r i o u s  k i n d s  o f  s h o p p i n g  t r i p s .  
T h e  s h a r e  P  . .  i s  a p p l i e d  t o  t h e  s h o p p i n g  d o l l a r s  o r i g i n a t i n g  i n  
.  l J  .  
·  e a c h  d e f i n e d  c o n s u m e r ' s  r e s i d e n t i a l  a r e a  i n  o r d e r  t o  p r e d i c t  s h o p p i n g  
e x p e n d i t u r e s  a t  e a c h  s h o p p i n g  c e n t e r .  T h e  f o r m u l a  i s :  
m  
E .  =  l :  P  . .  •  C .  
J  i = l  l J  1  
w h e r e :  
E j  =  e x p e c t e d  s h o p p i n g  e x p e n d i t u r e s  a t  s h o p p i n g  l o c a t i o n  j ;  
C i  =  c o n s u m e r s . '  e x p e n d i t u r e s  o r i g i n a t i n g  i n  r e s i d e n t i a l  l o c a t i o n  
i  f o r m  l o c a t i o n s  .  
.  T h e  o p t i m a l i t y  o f  t h e  s i t e  l o c a t i o n  ( l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y )  a s  
p r e d i e t e d  b y  t h e  m o d e  1  i s  r e n d e r e d  i n  p e r c e n t a g e s  b y  t h e ·  f o r m u l a :  
L o c a t i o n a l  _  ( s a l e s  a t  l o c a t i o n  
E f f i c i e n c y  - ( s i z e - o f  l o c a t i o n  
s u m  o f  a l l  s a l e s  
s u m  o f  s i z e s  o f  a l l  
r e t a i l  l o c a t i o n s )  
t h e s e  p e r c e n t a g e  v a l u e s  a l l o w  o n e  t o  e v a l u a t e  r e l a t i v e  p e r f o r -
m a n c e .  A  v a l u e  o f  1 0 0  p e r c e n t  o r  g r e a t e r  m e a n s  t h a t  a  c e n t e r  i s  r e -
c e i v i n g  a  g r e a t e r  m a r k e t  s h a r e  t h a n  w o u l d  b e  e x p e c t e d  f o r  i t s  s i z e  
( L y c a n  a n d  W e i s s ,  1 9 7 4 ) .  
2 5  
D a t a  U t i l i z e d  i n  t h e  A l l o c a t i o n  M o d e l  
T h i r t e e n  s~opping center~ i n  t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A  a r e  a n a -
l y z e d  u s . i n g  t h e  f o l l o w i n g  d a t a .  
T i r o e  D i s t a · n c e .  T i m e  d i s t a n c e  v a l u e s ,  T i j '  a r e  b a s e d  o n  d a t a  o b -
t a i n e d  ~rom t h e  O r e g o n  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n .  T h e  1 9 7 5  P o r t l a n d -
·  V a n c o u v e r  M e t r o p o l i t a n  A r e a  T r a n s p o r t a t i o n  S t u d y  p r o v i d e s  t r a v e l  t i m e s  
b e t w e e n  7 3 8  r e g i o n s  i n t o  w h i c h  t h e  m e t r o p o l i t a n  a r e a  w a s  d i v i d e d .  A  
s e l e c t i o n  o f  s i x t y - s e v e n  P V M A T S  r e g i o n s  w a s  m a d e  b a s e d  o n  t h e i r  c e n t r a l  
l o c a t i o n  w i t h i n  s~xty-seven g r o u p s  o f  c e n s u s  t r a c t s  u t i l i z e d  f o r  p o p u -
l a t i o n  a n d  i n c o m e  d a t a .  I f  t h e  c e n t r a l  P V M A T  r e g i o n  w a s  b i s e c t e d  b y  a  
h i g h w a y  o r  m a j o r  a r t e r i a l ,  a n  a d j a c e n t  P V M A T  r e g i o n  w a s  c h o s . e n  t o  b e t -
t e r  r e p r e s e n t  c o n s u m e r  t r a f f i c . f o r  . t h e  g r o u p  o f  c e n s u s  t r a c t s .  T r a v e l  
t i m e s  w e r e  t h e n  c o m p u t e d  b e t w e e n  t h e  s i x t y - s e v e n  P V M A T S  r e g i o n s  a n d  
thirtee~ p r i n c i p a l  s h o p p i n g  c e n t e r s  ( s e e  T a b l e  I I ) .  A  c o n s t a n t  o f  5 . 0  
m i n u t e s  w a s  a d d e d  i n  t h e  m o d e l  t o  i n c l u d e  p r e p a r a t i o n  a n d  p a r k i n g  t i m e .  
S i z e  o f  R e t a i l  L o c a t i o n s .  S j ,  t h e  s i z e  o f  t h e  r e t a i l  l o c a t i o n s ,  
w a s  c o m p i l e d  f r o m  a  v a r i e t y  o f  . s o u r c e s  a n d  e x p r e s s e d  i n  m i l l i o n s  o f  d o l -
l a r s  o f  s a l e s .  T h e  t h i r t e e n  s h o p p i n g  c e n t e r s ,  b o t h  p l a n n e d  a n d  un~ 
p l a n n e d ,  w e r e  c h o s e n  o n  t h e  b a s i s  o f  h a v i n g  m o r e  t h a n  2 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a  ( G L A ) .  T r u e  s a l e s  v a l u e s  w e r e  e s t a b l i s h e d  
- -
f o r  t e n  o f  t h e  t h i r t e e n  s h o p p i n g  c e n t e r s  f r o m  t h e  1 9 7 2  C e n s u s  o f  R e t a i l  
T r a d e  . .  T h e  o t h e r  t h r e e  s h o p p i n g  c~nters w e r e  d e t e r m i n e d  b y  m u l t i p l y i n g  
t h e  G L A  a r e a  b y  n a t i o n a l  m e d i a n  s a l e s  v a l u e  p e r  s q u a r e  f o o t  f o r  r e g i o n a l  
s h o p p i n g  c e n t e r s  a s  g i v e n  i n  D o l l a r s  a n d  S e n s e  p u b l i s h e d  b y  ~he U r b a n  
L a n d  I n s t i t u t e  ( 1 9 7 2 ) .  ( S e e . T a b l e  I I I  a n d  F i g u r e  4 ) .  
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D a t a  
f r o m  t h e  O r e g o n  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n ,  
P o r t l a n d - V a n c o u v e r  M e t r o p o l i t a n  A r e a  T~ansportation S t u d y .  
1 9 7 5  
T A B L E  I I I  
S E L E C T E D  R E G I O N A L  S H O P P I N G  C E N T E R S :  S A L E S  
.  A N D  G L A  I N  T H E  P O R T L A N D - V A N C O U V E R  S M S A  
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T o t a l  S a l e s  J  
5 1 8 . 8  
. ·
1
D a t a  f r o m  a f f i d a v i t  g i v e n  t o  O r e g o n  L a n d  C o n s e r v a t i o n  a n d  D e v e l -
o p m e n t  C o m m i s s i o n  b y  J o h n  H a n s e n ,  P r o f e s s o r ,  U r b a n  S t u d i e s  D e p a r t m e n t ,  
P o r t l a n d  S t a t e  U n i v e r s i t y :  L C D C  N o .  7 5 - 0 0 2 .  
2
D a t a  f r o m  1 9 7 2  C e n s u s  o f  R e t a i l  T r a d e .  
* G L A  f o r  W a s h i n g t o n  Squar~ r e c e i v e d  f r o m  D a v i d  L e l a n d ,  a  l o c a l  
P o r t l a n d  M a r k e t i n g  C o n s u l t a n t .  
*~Sales d e t e r m i n e d  b y  m e d i a n  v a l u e  f o r  s h o p p i n g  c e n t e r s  a s  d e t e r -
m i n e d  b y  D o l l a r s  a n d  S e n s e ,  U r b a n  L a n d  I n s t i t u t e ,  1 9 7 2 ,  p .  1 4 .  
N A  =  N o t  a v a i l a b l e .  
a D a t a ·  f r o m  D o w n . t o w n  V a n c o u v e r :  . .  A n  A p p r a i s a l  a n d  O p p o r t u n i t y ,  R e -
g i o n a l  P l a n n i n g  C o u n c i l  o f  C l a r k  C o u n t y ,  1 9 7 3 .  
·  b D a t a  f r o m  C l a r k  C o u n t y  C o n s u m e r  A t t i t u d e s  T o w a r d  S h o p p i n g  i n  
D o w n t o w n  V a n c o u v e r ,  H u m a n  R e s o u r c e s  P l a n n i n g  r n s t i t u t e ,  1 9 7 3 .  
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CX> 
2 9  
A l l o c a t i o n  o f  S h o p p i n g  E x p e n d i t u r e s  . .  T h e  a m o u n t  a l l o c a t e d . i n  t h e  
m o d e l  a m o n g  t h e  t h i r t e e n  s h o p p i n g  c e n t e r s ,  E S j '  i s  $ 5 1 8 . 8  m i l l i o n , .  w h i c h  
i s  t h e  s u m  o f  o n l y  t h e i r  o w n  t o t a l  a n n u a l  s a l e s .  A l t h o u g h  i t  i s  a p p a r -
e n t  t h a t  t h e s e  c e . n t e r s  d o  n o t  h a n d 1  e  a  1 1  t h e ·  r e t a i  1  i n g  e x p e n d i t u r e s  
m a d e  i n  t h e  S M S A ,  i t  w a s  d e c i d e d  t o  i g n o r e  t h e  s a l e s  v o l u m e s  o f  c o n m e r -
c i a l  s t r i p s  a l o n g  a r t e r i a l  s t r e e t s ,  free-standi~g· s~ores,and s m a l l e r  
m a l l s .  T h i s  a s s u m e s  t h a t  s u c h ·  e s t a b l i s h m e n t s  w i l l  c o n t i n u e  t o  r e c e i v e  
a  p r o p o r t i o n a l  a n i o u n t  o f  t h e  t o t a l  . r e t a i l  s a l e s  f o r  S M S A .  A l s o ,  a l l o -
c a t i n g  t h e  t o t a l  r e t a i l  s a l e s  f o r  t h e  S M S A  a m o n g  t h e  t h i r t e e n  s h o p p i n g  
c e n t e r s  w o u l d  h a v e  t h e  i m p a c t  o f  o v e r e s t i m a t i n g  t h e i r  s a l e s .  B y  u s i n g  
t h e i r  c o m b i n e d  a n n u a l  ~ales, o n e  c a n  e x a m i n e  t h e  r e l a t i v e  p u l l s  o f  t h e  
s h o p p i n g  c e n t e r s  a m o n g  t h e m s e l v e s .  
A  p~oblem i n  u s i n g  o n l y  t h e  s u m  o f  s a l e s  a t  s h o p p i n g  c e n t e r s  i s  
t h a t  s a l e s  i n  p a r t s  o f  t h e  c i t y · w i l l  b e  o v e r e s t i m a t e d  a n d  i n  o t h e r  
a r e a s ·  u n d e r e s t i m a t e d .  T h i s  i s  m o s t  n o t i c e a b l e  w h e n  d e a l i n g  w i t h  l o w e r  
i n c o m e . a r e a s  b e c a u s e  s u c h  s h o p p e r s  ar~ m o r e  c o n s t r a i n e d · i n  t h e i r  r e -
s o u r c e s  a n d  a r e  t h e r e f o r e  m o r e  l i k e l y  t o  s h o p  w i t h i n  t h e i r  o w n  n e i g h b o r -
h o o d s  a t  d i s c o u n t  s t o r e s  r a t h e r  t h a n  s h o p p i n g  a t  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n -
t e r s  ( B e r r y ,  l 9 7 2 )  . .  
S i z e  o f  M a r k e t  A r e a s  . .  V a l u e s  f o r  C i ,  p o t e n t i a l  c o n s u m e r  d o l l a r s  
f o r  a r e a  i ,  w e r e  d e t e r m i n e d  f r o m  1 9 7 0  C e n s u s  o f  P o p u l a t i o n  a n d  H o u s e s .  
T h e  s t u d y ·  a r e a  w a s  d i v i d e d  i n t o  s i x t y - s e v e n  a r e a s  c o n t a i n i n g  c e n s u s  
t r a c t s  h a v i n g  s i m i l a r  i n c o m e  l e v e l s  ( s e e  F i g u r e  5 ) .  T h e  m e a n  i n c o m e  
w a s  d e t e r m i n e d  f~r e a c h .  o f  _ t h e  s i x t y - s e v e n  a r e a s .  T h i s  w a s  m u l t i p l i e d  
b y ·  t~e n u m b e r  o f  f a m i l i e s  i n  e a c h  a r e a .  A s  d i f f e r e n t  i n c o m e  l e v e l s  
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. c e n t e r s ,  a  m e t h o d  w a s  u s e d  t o  a p p r o x i m a t e  t h e  d i f f e r e n t  c o n s u m e r  e x p e n -
d i t u r e  p a t t e r n s .  F r o m  t h e  B u r e a u  o f  L a b o r  S t a t i s t i c s  1 9 7 2  C o n s u m e r  E x -
pe~diture S u r v e y  a  p e r c e n t a g e  f i g u r e  f o r  e x p e n d i t u r e s  i n  s h o p p i n g  c e n -
t e r s  w a s  d e t e r m i n e d  b y  d e d u c t i n g  f r o m  e a c h  i n c o m e  g r o u p ' s  a v a i l a b l e  ·  
f u n d s  t h o s e  e x p e n d i t u r e s  t h a t  d e f i n i t e l y  w o u l d  n o t  b e  m a d e  a t  a  r e g i o n a l  
s h o p p i n g  c e n t e r ,  i n c l u d i n g  r e n t  o r  h o u s e  p a y m e n t s ,  u t i l i t i e s ,  m e d i c a l  
e x p e n s e s ,  f o o d  a t  h o m e ,  e t c .  ( s e e  T a b l e  I V ) .  T h i s  p e r c e n t a g e  w a s  m u l t i -
p l i e d  b y  t~e m e a n  i n c o m e  a n d  t h e  n u m b e r  o f  f a m i l i e s  t o  d e t e r m i n e  e a c h  
.  .  
o f  t h e  s i x t y - s e v e n  m a r k e t  s i z e s  a n d  t h e i r  r e l a t i v e  w e i g h t i n g  w i t h i n  t h e  
m o d e l  ( s e e  T a b l e  V ) .  
c .  =  d o l l a : s  s p e n t  i n  =  ( %  b y  i n c o m e \  x  (n~m~e: o f  l  x  (~verage) 
1  s h o p p 1  n g  c e n t e r s  1 e v e 1  )  f a m 1 l 1  e s  )  1  n c o m e  J  
E x p o n e n t s  o f  D i s t a n c e .  A  r a n g e  o f  e x p o n e n t s  o f  d i s t a n c e  ( A )  f r o m  
1 . 5  t o  5 . 0  w e r e  u s e d  a s  w e i g h t s  f o r  t h e  f r i c t i o n a l  e f f e c t  o f  t r a v e l  
t i m e  i n  t h e  a l l o c a t i o n  m o d e l .  T h i s  r a n g e  r e f l e c t s  m a x i m u m  a n d  m i n i m u m  
d e g r e e s  o f  e f f o r t  a  c o n s u m e r  w i l l  e x p e n d  i n  s h o p p i n g  f o r  a  g o o d .  T h e  
v a r i a b i l i t y  o f  t h e  d i s t a n c e  e x p o n e n t  i n  t h e  m o d e l  i s  d u e  t o  d i f f e r i n g  
e f f e c t s  o f  t h e  t y p e  o f  good.soug~t, t h e  d e g r e e  o f  s u b s t i t u t a b i l i t y  f o r  
t h e  g o o d ,  a n d  t h e  t i m e  a n d  e x p e n s e  i n v o l v e d  i n  t r a v e l i n g  t o  a  c e n t e r .  
C a l c u l a t i o n  o f  a n  e x a c t  v a l u e  f o r  A  w a s  n o t  c o n s i d e r e d  e s s e n t i a l  f o r  
t h i s  s t u d y .  S u c h  c a l c u l a t i o n  w o u l d  r e q u i r e  t h e  l a b o r i o u s  u s e  o f  s u c c e s -
s i v e  a p p r o x i m a t i o n  s o l u t i o n  a n a l y s i s .  
S I M U L A T I O N  O F  T H E  M O D E L  
T h e  m o d e l  p r e d i c t s  t h e  m a r k e t  s h a r e  o f  a  H a y d e n  I s l a n d  s i t e  w i t h  







PERCENTAGE AVAILABLE OF COUSUMER DOLLAR BY rncOME FOR PURCHASES OF SHOPPING CENTER GOODS 
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258 279 310 
176 180 186 
60 68 69 
616 803 967 
300 343 363 
313 364 356 413 452 510 . 554 639 
231 245 262 273 322 359 413 - 724 
85 73 88 80 79 98 113 163 
1,061 J ,289 _J,469 - 1,712 ----- ~_t00!1_~ _ _f_t269 2,620 2,792 
_420 .406 484 470 520 574 630 853 
Recreatio.D. (144) (227) (300) (339) . (345) {421) . (523) (532), (724)__ (947) (1 ,288) (1 ,943) 
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T A B L E  V  
P R E C E N T A G E  I N C O M E  A V A I L A B L E  F O R  C O N S U M E R  
S H O P P I N G  B Y  R E S I D E N T I A L  A R E A  
-~-:-::--==a:::: - - = = a : =  
~~~..::--==.::z::s=~=':ac:a-:.::~-z::=:..:z::::::----:&:::L 
- -:=.-:::=--...z=~:::::::::z:=::;:::::c _  . .  : : : " ' : :  
P e r c e n t a g e  o f  
N o .  o f  
A v e r a g e  
I n c o m e  S p e n t  i n  
M a r k e t  S i z e  
A r e a  
· F a m i l i e s  
I n c o m e  S h o p p i n g  C e n t e r s  
I n  $  M i l l i o n s  
1  
3 , 3 0 4  
· $  g · ,  7 6 5  
3 5 %  
1 1 . . 2 9  
2  2 , 9 5 3  
1 5 ,  1 5 3  
4 9  
2 1 .  9 3  
3  8 , 4 3 1  
9 , 3 9 2  3 5  2 7 . 7 1  
4  1 0 ,  3 0 3  
1 0 , 1 1 2  
4 0  
4 1 . 6 7  
5  
1 1  , 4 7 0  
.  9 , 8 8 9  
3 5  -40~05 
6  . .  
4 ; 6 4 8 ·  
l  l , 8 6 0  4 0  
2 2 . 0 5  
7  1 , 9 2 3  
8 , 4 9 0  3 5  
5 . 7 1  
8  
1 0 , 9 2 7  
. 1 2  ' 5 9 5  
4 3  5 9 . 1 8  
9  
4 , 6 7 1  1 0 , 3 6 4  
4 0  1 9 . 3 6  
1 0  
7 9 8  
6 , 2 2 1  2 6  
1 . 2 9  
1 1  
.  6  , 8 4 3  
1 0 , 8 0 2  
4 0  
2 9 . 5 7  
1 2  
4 , 4 7 7  
1 0 , 8 3 5  
4 0  
1 9 . 4 0  
1 3  
2~949 
.  7  , 3 9 8  
3 0  
6 . 5 5  
1 4  .  
6 , 7 4 6  
9 , 3 4 1  3 5  
2 2 . 0 6  
1 5  
5 , 3 5 3  
1 1  , 2 2 2  
4 0  
2 4 . 0 3  
1 6  
3 , 4 3 3  
9  , 4 5 1  
3 5  1 1  •  3 6 .  
1 7  
7 5 5  
1 1  , 6 1 3  
4 0  
3 .  5 1  
1 8  
5 8 1  
1 1 ' 3 3 0  
4 0  
.  2 . 6 3  
1 9  
5 , 6 7 5  
1 1 , 3 9 2  
4 0  
2 5 . 8 6  
2 0  
7  ' 2 1 2  .  
1 3 , 4 4 5  
4 3  
4 1 . 7 0  
2 1  
7 , 3 0 8  
1 1 , 3 0 9  
4 0  3 3 . 0 6  
2 2  
2 4 1  
1 0  , 6 0 1  
4 0  .  1 . 0 2  
2 3  
1 ' 7 1 4  
1 1  ,  2 1 4  
4 0  
7 . 6 9  
2 4  3 , 4 5 3 .  
1 1 , 8 2 7  
4 0  
1 . 6 3  
2 5  
4~349 
1 1  ' 1 4 5  
4 0  
1 9 . 3 9  
2 6  
3 2 1  
1 1  , 3 2 2  
4 0  
1 . 4 5  
'  
2 7  
2 , 5 3 3  
8 , 6 2 0  
3 5  
7 . 6 4  
2 8  
1 , 4 5 0  
1 2  ' 1 2 3  
4 3  
7 . 5 6  
2 9  
3  , 9 3 6  .  
2 3 , 7 9 8  5 3  
4 9 . 6 4  
3 0  
1 , 3 2 4  
2 1 , 0 8 4  
5 3  
1 4 . 8 0  
3 1  
9 7 3  
1 0 , 9 8 3  
4 0  
4 . 2 7  
3 2  
8 , 8 3 4  
1 7 , 8 9 9  
4 9  
7 7  . 4 8  
3 3  
5 0 4  
1 9 .  7 1 9  
4 9  
4 . 8 7  
3 4  
4 , 7 1 5  
1 1  ' 9 6 1  
4 0  
2 2 . 5 6  
3 5  
1 , 8 1 9  
1 0 ,  7 7 6  
4 0  
7 . 8 4  
3 4  
T A B L E  V - - C o n t i n u e d  
---~ . . .  ----.------~--~ ""'~ . .  _ _  ; :  - . . .  - - : a  , _  - . .  -
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P e r c e n t a g e  o f  
N o .  o f  
A v e r a g e  I n c o m e  S p e n t  i n  
M a r k e t  S i z e  .  
A r e a  
F a m i l i e s  
·  I n c o m e  
· s h o p p i n g  C e n t e r s  
I n  $  M i  1 1  i o n s  
3 6  
8 , 0 2 2  
$ 1 2 ' 1 7 5  
.  4 3 %  
$ 4 2 . 0 0  
3 7  
5 j 8 8 4  1 . 7  , 3 0 5  
4 9  
4 9 . 8 9  
3 8  
2 , 9 7 4  1 0 , 6 7 4  
4 0  
1 2 .  7 0  
3 9  
7 3 8  1 0  , 2 8 6  4 0  
3 . 0 4  
' 4 0  
4 , 7 3 3  
1 3 ' 1 0 7  
4 3  .  2 6 .  6 8  
4 1  5 , 0 9 0  1 4 , 2 0 6  
4 3  
3 1 . 1 0  
4 2  7 , 1 0 3 .  
1 6 , 6 6 4 '  
4 9  
5 8 . 0 0  
4 3  
2 , 3 8 0  
1 5  , 9 6 0 .  
4 9  
1 8 .  6 1  
4 4  
3 , 3 0 9  
1 1 ' 2 3 2  
4 0  
1 4 . 8 7  
4 5  
2 , 6 9 2  
1 1  , 9 0 5  
4 0  1 2 . 8 2  
4 6  2 , 8 4 8  1 2  , 8 4 7  
4 3  
1 5 .  7 3  
4 7  
1 , 3 8 4  
1 0  t 4 7 7  
4 0  
5 . 8 0  
4 8 .  
'  6 3 7  
1 1  ' 1 4 9  
4 0  
2 . 8 4  
4 9  
2 ,  1 7 3  1 2 , 2 8 9  
4 3  
1 1 . 4 8  
5 0  
1 , 9 6 8  
l 1  , 6 7 7  
4 0  
9 . 1 9  
5 1  5 5 3  
1 1 .  2 5 5  
4 0  
2 . 4 9  
5 2  .  
1  ' 7 7 3 .  
1 0 ,  1 1 4  
4 0  7  . 1 7  
. 5 3  
6 3 8  
1 0 , 7 l l  
4 0  
2 . 7 3  
.  5 4  
1 , 0 8 4  
1 0  ' 7 2 4 .  
4 0  
4 . 6 5  
5 5  
8 3 9  
1 0 , 8 9 5  
4 0  
3 . 6 6  
5 6  
l  ' 5 1 2  
1 1 ' 7 2 3  
4 0  
7 . 0 9  
5 7  
2 , 1 7 6  
9 , 8 2 9  
3 5  
7 . 4 9  
5 8  
4 , 3 8 2  
1 2 , 5 5 0  
4 3  
. 2 3 .  6 5  
5 9  
2 , 4 7 3  1 1  , 3 2 4  
4 0  
1 1 .  2 0  
6 0  
2 , . 3 5 7  
1 3  , 4 8 5  
4 3  
1 3 . 6 7  
6 1  
· 2  , 6 9 5  
8 , 7 2 3  
3 5  
8 . 2 3  
6 2  
l , 8 4 3  
8 , 5 8 3  
3 5  
5 . 5 4  
6 3  
1  ' 1 7 5  
1 1 , 5 4 4  
4 0  
5 . 4 3  
6 4  
4 6 0  8 , 3 7 8  
3 5  
1 . 3 5  
6 5  . ·  
2 , 5 2 1  
1 3  , 3 7 9  
4 3  
1 4 . 5 0  
6 6  
1  , 5 3 4  
1 1  , 2 8 2  
4 0 .  
6 . 9 2 .  
6 7  
1 , 7 1 4  
1 2  , 4 0 4  
4 3  




3 5  
( S e e  A p p e n d i x  I  · f o r  de~ailed compute~ ~ri~tout.) D o l l a r s  a r e  i n  1 9 7 2  
v a l u e s  b e c a u s e  - 0 f  t h e  u s e  o f  . 1 9 7 ?  C e n s u s  · o f - R e t a i l  T r a d e  d a t a .  S i n c e  
t h e  p r e d i t t i o n  i s  b a s e d  o n  p a s t  situatio~ a n d  n o  f u t u r e  p r e d i c t i o n s  a r e  
.  .  
b e i n g  p u t  i n t o  t h e  m o d e l ,  t h e  c r i t e r i a  f o r  p o p u l a t i o n · - g r o w t h  r a t e s ,  
. c h a n g e s  i n  t r a v e l  t i m e  b~t n o t  t r a v e l _  b e h a v i o r ,  a n d  e x p a n s i o n  c r i t e r i a  
i n  s h o p p i n g  c e n t e r s  a r e  n o t  c o n s i d e r e d .  V a r y i n g  t r e a t m e n t s  o f  t r a v e l  
b e h a v i o r  a r e  i n c o r p o r a t e d  b y  u s i n g  d i f f e r e n t  e x p o n e n t s  o f  d i s t a n c e  l y i n g  
b e t w e e n  1 . 5  a n d  5 . 0 .  T h e  r e s u l t s  o f  t h e  . m o d e l  s h o u l d  b e  r e p r e s e n t a t i v e  
o f  t h e  e f f e c t s  o f  c o m p e t i t i o n  a n d  t r a v e l  t i m e  o n  m a r k e t  sh~re. I t  i s  
i m p o r t a n t - t o , r e a · l i z e  t h a · t  t h e  m o d e l  . i s  o n l y  a b l e  t o  e v a l u a t e  a  s i t e  l o -
c a t i o n  i n  r~lationship t o  c o m p e t i t i o n  f r o m  o t h e r  r e t a i l  l o c a t i o n s  a n d  
t h e  s i z e  o f . m a r k e t  a r e a s .  T h u s  a t t r a c t i v e n e s s , _ a n  i n t a n g i b l e  va~iable, 
i s  n o t  t a k e n  i n t o  c o n s i d e r a t i o n  i n  t h e  s i m u l a t i o n  a n d  n e i t h e r  a r e  o t h e r  
v a r i a b l e s  s u c h  a . s  e f f e c t s  o f  p o l i t i c a l  b o u n d a r i e s  o r  m a n a g e r i a l  a b i l i -
t i e s  c o n s i d e r e d  i n  t h e  m o d e l .  
F i g u r e s  6 ,  7 ,  . 8 ,  9 ,  a n d  1 0  s h o w  s h a . r e  o f  m a r k e t  u n d e r  v a r y i n g  
t r e a t m e n t s  o f  t r a v e l  b e h a v i o r .  T h e  m a r k e t  s h a r e  p e r  a r e a  i s  i n  t h e  p e r -
c e n t a g e ·  o f  t h e .  c o n s u m e r  d o l l a r  a v a i l a b l e  t h a t  i s  t o  b e  s p e n t  a t  J a n t z e n ·  
B e a c h .  H o w e v e r ,  b e c a u s e  t o t a l  c o n s u m e r  d o l l a r s  w e r e  n o t  u s e d  b u t  r a t h e r  
o n l y  s h o p p i n g  c e n t e r  s a l e s  d o l l a r s  ( S . ) '  w e r e  a l l o c a t e d ,  t h e  r e s u l t s  m u s t  
.  J  .  
b e  v i e w e d  a s  s h o w i n g  r e l a t i v e  p u l l  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i n  
r e l a t i o n s h i p  t o  c o m p e t i t i o n  f r o m  o t h e r  region~l s h o p p i n g  c e n t e r s .  
F i g u r e  6  i s  f o r  a  d i s t a n c e  e x p o n e n t  o f  1 . 5  w h i c h  a s s u m e s  a  h i g h  
d e g r e e  o f  m o b i l i t y  a n d  l i t t l e  c o n s t r a i n t  o f  t r a v e l  t i m e  o n  c o m p a r i s o n  
s h o p p i n g .  C o n s u m e r s  c a n  b e  e x p e c t e d  t o  b e  d r a w n  f r o m  a l l  o v e r  t h e  S M S A .  
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4 · 1  
s i g n i . f i e s  a ·  h i g h l y  c o n s t r a i n e d  m o b i l i t y . ·  C o n s u m e r s  w i l l  p r o b a b l y  s h o p  
- '  
s e l e c t i v e l y ,  a n d  li~tle c o m p a r i s o n  s h o p p i n g  w i l l  o c c u r .  I f  t h e  c u r r e n t  
ener~.~hortage c o n t i n u e s  a n d  t r a v e l  c o s t s  b e c o m e  m o r e  e x p e n s i v e ,  p e r -
.  h a p s · t h i s  m o r e  h i g h l y  constrai~ed. p a t t e r n  c o u l d  o c c u r  • .  F i g u r e s  7 ,  8 , .  
a n d  9  r e p r e s . e n t  inte~mediate e x p o n e . n t s .  ·  ·  C o m p a r i s o n  a m o n g  t h e  f i v e  m a p s  
s h o w s  a  m a r k e d  c o n t r a s t ,  a s  l o c a l  retaili~g m o n o p o l i e s  d e v e l o p  w i t h  a n  
i n c r e a s e  i n  t r a v e l  c o s t s .  
· F i g u r e  6  .wit~ a  d i s t a n c e  e x p o n e n t - i . 5  s h o w s  c o n s u m e r s  t r a v e l i n g  
.  f r o m ·  t h e  e n t i r e . S M S A  t o  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h .  I t  i s  i n t e r e s t i n g  t o  
.  n o t e  t h a t  a r e a s  w i t h  t h e  ot~er s h o p p i n g  c e n t e r s  s h o w  l e s s  percentag~ o f  
p o t e n t i a l  c o n s u m e r s .  A r e a  1 3  i s  s h o w n  a s  h i g h e r  t h a n  a r e a  1 4  a l t h o u g h  
i t  i s  c l o s e r .  T h i s  o c c u r s  d u e  t o  c a l c u l a t i o n s  o f  t r a v e l  t i m e  f r o m  a  
.  .  
· p o i n t  o f f  c e n t e r  i n  a r e a  1 4 .  
A  distanc~ e x p o n . e n t  o f  2 . 0  ( F i g u r e  7 ) - s h o w s  t h e ·  s t a r t  o f  l o c a t i o n -
a l  m o n o p o l i e s  o c c u r r i n g  aroun~ t h e  L l o y d  Cent~r a n d  a  · g r e a t e r  · a m o u n t  o f  
V a n c o u v e r  r e s i d e n t s  a r e  spendi~g a  l a r g e r  p r o p o r t i o n  ' o f  t h e i r  ~hopping 
d o l l a r  a t _ a  H a y d e r i  I s l a n d  site~ 
M o s t  o f  south~est, s o u t h e a s t ,  a n d  north~ast.Portland d r o p  o u t  f r o m  
sh6ppi~g a t  J a n t z e n  B e a c h  w i t h  a  d i s t a n c e  e x p o n e n t . o f  . 3 . 0  ( F i g u r e  8 ) .  
T h e  m a r k e t  a r e a  b e c o m e s  m o r e  o r i e n t e d  t o  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  a n d  
a r e a s  o f  .l~ttle p o p u l a t i o n .  
~ith h i g h e r  c o n s t r a i n t s  o n  t r a v e l  ( F i g u r e  9 ) ,  a r e a s  a r o u n d  t h e  
To~er M a l l  i n  V a n c o u v e r  l o w e r  t h e i r  p e r c e n t a g e  o f  s h o p p i n g  a t  J a n t z e n  
B e a c h .  W i t h  5 . 0  e x p o n e n t  o f  d i s t a n c e  ( F i g u r e  1 0 ) ,  w h i c h  m e a n s  t h a t  
t r a v e l  i s  h i g h l y  c o n s t r a i n e d ,  C l a r k  C o u n t y  a r e a s  w h e r e  t h e  p o p u l a t i o n  
r e s i d e s  d e c r e a s e  t h e i r  p a t r o n a g e .  A  5 . 0  e x p o n e n t  l e v e l  i s  e x t r e m e l y  
h i g h  a n d  i s  n o t  e x p e c t e d  t o  o c c u r  i n  r e a l i t y .  
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T a b l e  V I .  · s h o w s  p~edicted p e r c e n t a g e  s h a r e  o f  t h e  . m a r k e t  u n d e r  · d i f -
f e r e n t  c o n . s t r a i  n t s  o n  t r a v e l  b e h a v i o r .  
T A B L E  V I  
P~OJECTED S H A R E  O F  T H E  M A R K E T - - J A N T Z E N  B E A C H  
D i s t a n c e  Ex~onent 
%  T o t a l  M a r k e t
2  
1 9 7 2  
1 . 5  
. 5 . 0  
2 . 0  
4 . 7  
2 . 5  4 . 5  
· 3 . 0  
4 . 2  
3 . 5  
4 . 0  
4 . 0  
3 . 8  
4 . 5  
3 . 7  
5 . 0  
3 . 5  
.  B a s e d  o n  r e l a t i v e  f l o o r  s p a c e  a l o n e ,  J a n t z e n  B e a c h ,  a  c e n t e r  o f  
5 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t ,  w o u l d  b e  e x p e c t e d  t o  p u l l  a p p . r o x i m a t e l . Y  6  p e r c e n t  
. . .  
o f  t h e  m a r k e t  o r  $ 3 1 . 1  m i l l i o n  ( s e e  T a b l e  I I I ) .  H o w e v e r ,  t h e  m o d e l  
p r e d i c t s  t h a t  J a n t z e n  B e a c h  w o u l d  o n l y  d r a w  f r o m  3 . 5  p e r c e n t  t o  5 . 0  per~ 
c e n t  o f  · t h e  t o t a l  s h o p p i n g  ~ollar. I n  r e t a i l  s a l e s ,  a  r a n g e  f r o m  $ 1 8 . 5 4  
m i l l i o n  t o  $ 2 6 . 1 2  milli~n i s  p r e d i c t e d .  T h e  e x p e c t e d  $ 3 1 . 1  m i l l i o n  f o r  
t h e . s i z e  o f  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r  i s  n o t  r e a c h e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  m o d e l  
d u e  t o  t h e  e f f e c t  o f  c o m p e t i n g - s h o p p i n g  c e n t e r s  a n d  l a c k  o f  p o p u l a t i o n  
· ( s e e  T a b l e  V I I ) .  
I t  i s  i n t e r e s t i n g  t o  n o t e  t h a t  f o r  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r ,  
a n  i n c r e a s e  o f  t h e  d i s t a n c e  e x p o n e n t  i n  t h e  m o d e l  c a u s e d  a  m a r k e d  d e -
c r e a s e  i n  e s t i m a t e d  s h a r e s .  H o w e v e r ,  f o r  m a n y  o f  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r s ,  
T A B L E  V I I  
E S T I M A T E D  S A L E S ,  J A N T Z E N  B E A C H  
D i s t a n c e  E x 2 o n e n t  
1 . 5  
2 . 0  
2 . 5  
3 . 0  
3 . 5  
4 . 0  
4 . 5  
5 . 0  
1 9 7 2  D o l l a r s  i n  M i l l i o n s  
$ 2 6  . 1 2  
2 4 . 5 9  
2 3 . 1 9  
2 1 . 9 3  
2 0 . 8 3  
1 9 . 8 9  
1 9 . 1 3  
1 8 . 5 4  
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a n  i n c r e a s e  o f  t h e  d i s t a n c e  e x p o n e n t  a c t u a l l y  i n c r e a s e d  s a l e s .  F o r  
e x a m p l e ,  p r e d i c t e d  s a l e s  f o r  E a s t p o r t  P l a z a ,  J
2
,  w i t h  a  d i s t a n c e  o f  1 . 5 ,  
w a s  $ 3 5 . 2 5  m i l l i o n ,  w h i c h  i n c r e a s e d  t o  $ 4 5 . 8 5  m i l l i o n  w i t h  a  d i s t a n c e  
e x p o n e n t  o f  5 . 0 .  
T a b l e  V I I I  i n d i c a t e s  s o m e  i n t e r e s t i n g  c o n s e q u e n c e s  o f  t h e  i m p a c t  
o f  i n c r e a s e d  c o s t  o n  t r a v e l  b e h a v i o r .  F o r  J a n t z e n  B e a c h ,  w i t h  a  h i g h l y  
m o b i l e  c o n s u m e r  ( 1 . 5  t o  2 . 0 ) ,  t h e  m a j o r i t y  o f  c o n s u m e r  d o l l a r s  w o u l d  
c o m e  f r o m  t w e n t y  t o  t h i r t y  m i n u t e s  a w a y ,  w h e r e a s  a s  t h e  e x p o n e n t s  o f  
d i s t a n c e  i n c r e a s e ,  t h e  m a j o r i t y  o f  c o n s u m e r  d o l l a r s  i s  p r e d i c t e d  t o  
c o m e  f r o m  t h e  t e n - t o  f i f t e e n - m i n u t e  r a n g e .  F e w  c o n s u m e r  d o l l a r s  a r e  
a v a i l a b l e  i n  t h e  f i r s t  f i v e  m i n u t e s .  
T a b l e  I X ,  L o c a t i o n a l  E f f i c i e n c y ,  r e v e a l s  t h a t  u n d e r  a l l  c o n d i t i o n s  ·  
o f  t r a v e l  beh~vior, a  s i t e  a t  H a y d e n  I s l a n d  ( J a n t z e n  B e a c h )  d o e s  n o t  a p -
p r o a c h  1 0 0  p e r c e n t  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y .  E v e n  u n d e r  a  h i g h l y  m o b i l e  
p o p u l a c e ,  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  i s  o n l y  e q u a l  t o  8 4  p e r c e n t .  W i t h  a  
J  
5 . 0  d i s t a n c e  e x p o n e n t  i t  i s  e q u a l  t o  6 0  p e r c e n t .  T h i s  i n d i c a t e s  t h a t  
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T A B L E  V I I I  
E S T I M A T E D  S A L E S  F O R  J A N T Z E N  B E A C H  B Y  T I M E - D I S T A N C E  
( M I L L I O N S  O F  1 9 7 2  D O L L A R S )  
M i n u t e s  
f r o m  
E x p o n e n t s  o f  D i s t a n c e  
J a n t z e n  
B e a c h  1 . 5  
2 . 0  2 . 5  
3 . 0  
3 . 5  
4 . 0  4 . 5  
5 . 0  
5  
$  
. 2 7  $  
. 3 5  
$  
. 4 5  $  
.  5 6  $  . .  6 8  . '  $  
. 7 9  
$  
. 9 0  
$  
.  0 1  ,  
1 0  
2 . 4 0  2 . 9 6  
3 . 5 8  
4 . 2 6  
4 . 9 9  
5 . 7 5  6 . 5 4  
7 . 3 3  
1 5  4 . 5 6  4 . 6 4  
4 . 5 7  
4 . 3 4  
3 . 9 8  
3 . 5 5  3 . 0 9  
2 . 6 4  
2 0  
4 . · 7 9  
4 . 5 4  
4 . 2 6  3 . 9 4  
3 . 5 6  
3 . 1 6  
2 . 7 7  
2 . 4 0  
2 5  
7 . 0 4  
6 . 1 6  5 . 3 8  4 . 7 1  
4 . 1 4  
3 . 6 7  3 . 2 7  
2 . 9 2  
3 0  4 . 8 5  4 . 0 1  
3 . 2 8  2 . 6 5  
2  . 1 5  l .  7 4  1 . 4 3  
1 . 1 9  
3 5  
1 . 8 9  
1 . 6 9  
1 . 5 1  1 .  3 7  .  
1 . 2 6  1 . 1 7  1 . 1 0  1 . 0 4  
4 0  . 2 7  . 2 0  
. 1 4  
. 0 9  . 0 6  
. 0 4  . 0 3  . 0 2  
4 5  
. 0 5  . 0 4  . 0 3  
. 0 2  
. 0 2  . 0 1  .  0 1  
. 0 0  
T o t a l  
$ 2 6  . 1 2  $ 2 4 . 5 9  $ 2 3  . 1 9  $ 2 1 . 9 4  
$ 2 0 . 8 3  
$ 1 9 . 8 9  
$ 1 9  .  1  3  $ 1 8  .  5 4  
i t  i s ,  a c c o r d i n g  t o  t h i s  m o d e l ,  i n  a  s u b o p t i m a l  l o c a t i o n  a n d  i s  o f f  c e n -
t e r  t o  t h e  m a j o r  m a r k e t  ( r e s i d e n t i a l )  a r e a s .  B e c a u s e  o f  t h e  e x p e c t e d  
l a c k  o f  p o p u l a t i o n  g r o w t h  i n  n e a r b y  a r e a s  d u e  t o  t h e  i n d u s t r i a l  d e v e l o p -
m e n t  a n d  D e l t a  P a r k ,  i t  i s  e x p e c t e d  t h a t  t h e  c e n t e r  w o u l d  n o t  b e  a b l e ·  
t o  i n c r e a s e  i t s  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  b y  t h e  c r i t e r i a  o f  t h e  m o d e l .  
T A B L E  I X  
L O C A T I O N A L  E F F I C I E N C Y - - J A N T Z E N  B E A C H  
D i s t a n c e  E x 2 o n e n t  
1 . 5  
2 . 0  
2 . 5  
3 . 0  
3 . 5  
4 . 0  
4 . 5  
5 . 0  
1 9 7 2  
8 4 %  
7 9 %  
7 5 %  
7 0 %  
6 7 %  
6 4 %  
6 2 %  
6 0 %  
C O M P A R I S O N  O F  S U C C E S S  P R O B A B I L I T I E S  O F  A  H A Y D E N  I S L A N D  
S I T E  W I T H  T H E  A C T U A L  P E R F O R M A N C E  O F  
J A N T Z E N  B E A C H  S H O P P I N G  C E N T E R  
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A  c o m p a r i s o n  b e t w e e n  t h e  p r e d i c t e d  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  a n d  t h a t  
w h i c h  i s  p r e s e n t  a t  J a n t z e n  B e a c h  i s  s t a r t l i n g .  P e t e r  V a n  D y k e ,  P r e s i -
d e n t  o f  J a n t z e n  B e a c h ,  I n c . ,  s t a t e d  t h a t  a s  o f  D e c e m b e r ,  1 9 7 6 ,  J a n t z e n  
B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  w a s  e a r n i n g  $ 1 1 9 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  s~les o r  a p -
p r o x i m a t e l y  $ 6 0  m i l l i o n .  T r a n s l a t i n g  t o  1 9 7 2  d o l l a r s  s o  t h a t  cons~sten­
c y  w i t h  t h e  a l l o c a t i o n  m o d e l  c a n  b e  m a i n t a i n e d ,  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  
m e a s u r e d  b y  a c t u a l  s a l e s  i n  r e l a t i o n  t o  s q u a r e  f o o t a g e  f o r  J a n t z e n  B e a c h  
w a s  1 3 9 . 7  p e r c e n t  o f  n a t i o n a l  a v e r a g e s  f o r  c o m p a r a b l y - s i z e d  s h o p p i n g  
c e n t e r s  a s  d e t e r m i n e d  b y  t h e  U r b a n  L a n d  I n s t i t u t e .  
1 9 7 2  D o l l a r  V a l u e  w i t h  
1 9 6 7  B a s e  o f  1 0 0  
1 9 7 7  D o l l a r  V a l u e  
1 9 6 7  B a s e  
1 2 7 . 3  
- - x  $ 1 1 9 .  0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  =  $ 8 6 .  9 1  
1 7 4 . 3  
L o c a t i o n a l  =  $ 8 6 . 9 1  p e r  s q .  f t .  x  5 0 0 , 0 0 0  s g .  f t .  x  






E f f i c i e n c y  $ 3 1 . l  m i l l i o n  ·  
T h e  a l l o c a t i o n  m o d e l  o f  H u f f  p r e d i c t e d  o n l y  a n  8 4  p e r c e n t  l o c a t i o n a l  
e f f i c i e n c y ,  s o  t h a t  a c t u a l  p e r f o r m a n c e  i s  a c t u a l l y  1 6 5  p e r c e n t  o f  wh~t 
w o u l d  b e  p r e d i c t e d  b y  c o n s i d e r a t i o n s  o f  p o p u l a t i o n ,  c e n t e r  s i z e ,  a n d  
t r a v e l  t i m e s .  
A n o t h e r  c o n f i r m a t i o n  o f  t h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n -
t e r  i s  t h e  t r a f f i c  g e n e r a t e d  b y  t h e  c e n t e r .  I f  t h e  c e n t e r  i s  p e r f o r m i n g  
s u c c e s s f u l l y ,  i t  s h o u l d  b e  c o m p a r a b l e  i n  t r a f f i c  g e n e r a t i o n  t o  t h e  n a -
t i o n a l  a v e r a g e .  I n  t h i s  r e g a r d ,  C a r l  B u t t k e  n o t e s  t h e  f o l l o w i n g :  
. ! I > - " " '  
T h e  p r i m a r y  m o d e  o f  t r a n s p o r t a t i o n  t o  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r s  
h a s  b e e n  t h e  p r i v a t e  a u t o m o b i l e ,  w i t h  o v e r  9 5 %  o f  t h e  s h o p p e r s  
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a r r i v i n g  t h i s  w a y .  W a l k i n g ,  b u s  a n d  t a x i  h a v e  r e p r e s e n t e d  l e s s  t h a n  
5 %  o f  t h e  t o t a l  s h o p p i n g  t r i p s  . .  S h o p p i n g  c e n t e r  v e h i c l e  t r i p  g e n e r -
a t i o n  h a s  b e e n  f o u n d  t o  v a r y  w i t h  t h e  t y p e  a n d  s i z e  o f  t h e  c e n t e r .  
A v e r a g e  d a i l y  v e h i c l e  t r i p  g e n e r a t i o n  f o r  c e n t e r s  o f  r e g i o n a l  char~ 
a c t e r ,  h a v i n g  o v e r  8 0 %  o f  i t s  d e v e l o p e d  b u i l d i n g  a r e a  d e v o t e d  t o  
t h e  h a n d l i n g  a n d  s a l e  o f  s h o p p i n g  g o o d s  a n d  o v e r  5 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a  h a s  b e e n  f o u n d  t o  v a r y  b e t w e e n  3 6  a n d  
5 6  t r i p - e n d s  p e r  1 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a .  I n  o t h e r  
w o r d s ,  t h e s e  r e g i o n a l  c e n t e r s  a t t r a c t  b e t w e e n  1 8  a n d  2 8  v e h i c l e s  · p e r  
. a v e r a g e  d a y  p e r  1 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  l e a s a b l e  a r e a  ( B u t t k e ,  
1 9 7 2 ) .  
B u t t k e  c i t e s  h i s  o w n . m e a s u r e m e n t s  o f  a p p r o x i m a t e l y  1 4 , 8 0 0  t w o - w a y  
v e h i c l e  t r i p s  e n t e r i n g  a n d  e x i t i n g  J a n t z e n  B e a c h  o n  a n  A p r i l  d a y  i n  1 9 7 5 .  
D u e  t o  f l u c t u a t i o n s  i n  w e e k l y  a n d  m o n t h l y  t r a f f i c ,  " i t  w a s  d e t e r m i n e d  
t h a t  t h i s  c e n t e r ,  o n  t h e  a v e r a g e ,  g e n e r a t e s  a p p r o x i m a t e l y  4 0  t w o - w a y  v e -
h i c l e  t r i p s  p e r  1 , 0 0 0  G · . s . F .  o f  l e a s a b l e  f l o o r  a r e a  a n d  i s  t y p i _ c a l  t o  
t h e  n a t i o n a l  a v e r a g e "  ( B u t t k e ,  1 9 7 5 ) .  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  t h u s  s u r p a s s i n g  t h e  m e d i a n  v a l u e  
o f  d o l l a r s / s a l e s  p e r  s q u a r e  f o o t  f o r  t h e  n a t i o n a l  a v e r a g e  a n d  i s  c o m p a r -
a b l e  t o  s i m i l a r  c e n t e r s  i n  g e n e r a t i o n  o f  v e h i c u l a r  t r i p s .  M o r e o v e r ,  i t  
i s  c o n t i n u i n g  t o  e x p a n d .  S a l e s  h a v e  g r o w n  s t e a d i l y  a t  1 5  t o  2 0  p e r c e n t  
a n n u a l l y  ( P e t e r  V a n  D y k e ,  I n t e r v i e w ) .  E x p a n s i o n  h a s  b e e n  c o n t i n u o u s .  
W h e n  f i r s t  o p e n e d  t h e  c e n t e r  h a d  t h i r t y - s i x  s t o r e s .  P r e s e n t l y  t h e r e  
a r e  e i g h t y - f o u r  s t o r e s  a n d  w i t h  t h e  a d d i t i o n a l  2 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  e x -
p e c t e d  t o  o p e n  i n  t h e  f a l l  o f  1 9 7 7 ,  t h e  n u m b e r  o f  s t o r e s  i s  e x p e c t e d  t o  
i n c r e a s e  t o  1 2 0  ( O r e g o n i a n ,  2 0  A p r i l  1 9 7 7 ,  p .  B l l ) .  
C H A P T E R  I V  
T H E  R O L E  T H E  S T A T E  B O U N D A R Y  P L A Y S  O N  T H E  S U C C E S S  
O F  J A N T Z E N  B E A C H  S H O P P I N G  C E N T E R  
T h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  f a r  a b o v e  e x p e c t a -
t i o n s ,  c o n s i d e r i n g  i t s  i n t n e d i a t e  p o p u l a t i o n  d e n s i t y ,  c o m p e t i t i o n ,  a n d  
o t h e r  c r i t e r i a  u s e d  i n  s h o p p i n g  c e n t e r  l o c a t i o n .  I t s  s u c c e s s  w o u l d  a p -
p e a r  t o  b e  r e l a t e d  t o  f u n c t i o n s  o f  t h e  s t a t e  b o u n d a r y  b e t w e e n  O r e g o n  a n d  
W a s h i n g t o n .  
A  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  w i l l  h a v e  b o t h  o p e r a t i o n a l  a n d  p s y c h o l o g i c a l  
e f f e c t s  o n  t h e  i n h a b i t a n t s  w i t h i n  t h e  b o r d e r  a r e a .  I n  t h i s  s p e c i f i c  
c a s e ,  t h e  b o u n d a r y  s e p a r a t e s  r e g i o n s  h a v i n g  d i f f e r i n g  m e a n s  o f  t a x a t i o n .  
T h e  e x i s t e n c e  o f  a  5  p e r c e n t  s a l e s  t a x  i n  W a s h i n g t o n  a p p e a r s  t o  e n c o u r -
a g e  W a s h i n g t o n  r e s i d e n t s  t o  s h o p  f o r  g o o d s  i n  O r e g o n  w h i c h  d o e s  n o t  h a v e  
a  s a l e s  t a x .  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  h a s  t h e  f o r t u n a t e  p o s i t i o n  
o f  b e i n g  t h e  f i r s t  s h o p p i n g  c e n t e r  e n c o u n t e r e d  w h e n  e n t e r i n g  O r e g o n  f r o m  
W a s h i n g t o n  o n  I n t e r s t a t e  5 .  I t s  p r o x i m i t y  t o  W a s h i n g t o n  a n d  d i s t a n c e ·  
f r o m  i t s  m a i n  c o m p e t i n g  c e n t e r s  i n  O r e g o n - - L l o y d  C e n t e r  a n d  P o r t l a n d  
D o w n t o w n  { a p p r o x i m a t e l y  f i f t e e n  m i n u t e s ) - - c u t s  t r a v e l  t i m e  i n  h a l f  f o r  
W a s h i n g t o n  r e s i d e n t s .  T h u s  i t  i s  a b l e  t o  i n t e r c e p t  c u s t o m e r s  b y  p r o v i d -
i n g  a n  i n t e r v e n i n g  o p p o r t u n i t y .  
I t s  l o c a t i o n  i n  O r e g o n  a p p e a r s  t o  h a v e  a  m a j o r  i n f l u e n c e  o n  i t s  
s u c c e s s .  R o g e r  M a r t i n ,  C C I M ,  i n  a n  i n t e r v i e w ,  s t a t e d  t h a t  J a n t z e n  
B e a c h ' s  " u n i q u e  d r a w i n g  c a r d  i s  t h a t  a  f o u r - o r  f i v e - m i n u t e  d r i v e  
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e s c a p e s  a  s a l e s  t a x . "  W h e t h e r  t h e  e x t r a  t i m e  i n v o l v e d  i s  w o r t h  i t  b e -
c o m e s  a  v a l u e  j u d g m e n t  b u t  t h e  p s y c h o l o g i c a l  a s p e c t s  o f  s a v i n g  o n  t h e  
s a l e s  t a x  p l a y s  a  p a r t .  " S a l e s  t a x  i s  d e f i n i t e l y  t h e  r e a s o n i l  a s  f a r  a s  
h e  i s  c o n c e r n e d  f o r  t h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r .  A n -
o t h e r  a s p e c t  o f  t h e  e f f e c t  o f  t h e  s a l e s  t a x  i s  t h a t  w i t h  i n f l a t i o n  r i s -
i n g  a s  f a s t  a s  i t  h a s ,  r e a l  i n c o m e  f o r  m o s t  f a m i l i e s  h a s  d e c r e a s e d  a n d  
" i n  t o d a y ' s  f a m i l y  e c o n o m y ,  t h e  s a l e s  t a x  i s  a  d e t e r m i n i n g  f a c t o r "  
(  G a u n t  ,  1 9  7  4  ,  2 2  )  .  
T h e  f a c t  t h a t  t h e  s t a t e  b o u n d a r y  i s  t h e  C o l u m b i a  R i v e r  a l s o  a p -
p e a r s  t o  h a v e  a n  i m p a c t  o n  c i r c u l a t i o n  p a t t e r n s  i n  t h e  P o r t l a n d -
V a n c o u v e r  S M S A .  T h e  r i v e r  h a s  t r a d i t i o n a l l y  b e e n  a  b a r r i e r  t o  m o b i l i t y  
b e t w e e n  P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r .  T h e  p r e s e n t  e x i s t e n c e  o f  o n l y  o n e  
b r i d g e  c r o s s i n g  i n  e a c h  d i r e c t i o n  h a s  h i n d e r e d  t r a f f i c  f l o w  b e t w e e n  t h e  
t w o  c i t i ' e s  a n d  h a s  c r e a t e d  a  b o t t l e n e c k  f o r  t r a f f i ' c  d u r t n g  t h e  r u s h  
h o u r s  o r  w h e n e v e r  a c c i d e n t s  o c c u r  o n  t h e  b r i ' d g e .  H o w e v e r ,  i t  h a . s  h a d  
t h e  b e n e f i t  f o r  J a n t z e n  B e a c h  o f  f o c u s i n g  t r a f f i c  f l o w  o v e r  H a y d e n  I s -
l a n d .  H o w e v e r ,  b e c a u s e  o f  t h e s e  l i m i t a t i o n s  o n  c i r c u l a t i o n ,  i t  i s  m y  
i m p r e s s i o n  t h a t  f o r  m o s t  O r e g o n i a n s  V a n c o u v e r  i s  f u r t h e r  a w a y  f r o m  P o r t -
la~d t h a n  P o r t l a n d  i s  f r o m  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s .  
I n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  t h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  i n  
m a k i n g  J a n t z e n  B e a c h  s u c h  a  s u c c e s s f u l  s h o p p i n g  c e n t e r ,  a  s u r v e y  w a s  
t a k e n  u s i n g  a  q u e s t i o n n a i r e  d e s i g n e d  t o  l o c a t e  r e s i d e n c e s ,  t r a v e l  t i m e s ,  
o r i g i n  o f  t r i p s ,  s h o p p i n g  f r e q u e n c y ,  p a t r . o n a g e  o f  o t h e r  s h o p p i n g  c e n -
t e r s ,  a n d  r e a s o n s  f o r  s h o p p i n g  a t  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  b y  i t s  
c u s t o m e r s .  
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S U R V E Y  O F  J A N T Z E N  B E A C H  C U S T O M E R S  
T h e  q u e s t i o n n a i r e  w a s  d e s i g n e d  t o  e l i c i t  s t r a i g h t f o r w a r d  a n s w e r s  
c o n c e r n i n g  t h e  c u s t o m e r ' s  s h o p p i n g  b e h a v i o r  ( s e e  A p p e n d i x  I I ) .  T h e r e -
f o r e ,  c o n c i s e  q u e s t i o n s  w e r e  a s k e d  w h i c h  h a d  a l l  p o s s i b l e  a n s w e r s  w i t h i n  
t h e m .  S u b j e c t s  w e r e  r e q u e s t e d  t o  r e s p o n d  t o  q u e s t i o n s  r e a d  t o  t h e m  f r o m  
a n  i n t e r v i e w  q u e s t i o n n a i r e  w h i l e  b e i n g  a b l e  t o  r e a d  t h e  q u e s t i o n n a i r e  a t  
t h e  s a m e  t i m e .  
·  O r i g i n a l l y  E a s t p o r t  P l a z a  w a s  s e l e c t e d  f o r  t h e  p r e - t e s t  b e c a u s e  o f  
t h e  s i m i l a r i t y  o f  t h e  t w o  c e n t e r s ,  e a c h  b e i n g  e n c l o s e d  m a l l s  c a t e r i n g  t o  
c o n s u m e r s  a r r i v i n g  b y  a u t o m o b i l e s .  H o w e v e r ,  c o n s u m e r  s u r v e y s  w e r e  n o t  
a l l o w e d  a t  E a s t p o r t  P l a z a .  T h e r e f o r e ,  P o r t l a n d  D o w n t o w n  w a s  s e l e c t e d  
f o r  t h e  p r e - t e s t  f o r  te~ting p r o p e r  a n d  n a t u r a l  w o r d i n g  o f  t h e  q u e s t i o n -
n a i r e .  D u e  t o  t h e  n a t u r e  o f  t h e  C B D  s h o p p e r ,  d i f f i c u l t i e s  w e r e  e x p e r i -
e n c e d  i n  o b t a i n i n g  i n t e r v i e w s ,  a n d  a p p l i c a b i l i t y  o f  s o m e  o f  t h e  q u e s -
t i o n s .  H o w e v e r ,  e x p e r i e n c e  i n  a p p r o a c h i n g  c u s t o m e r s  a n d  i n t e r v i e w i n g  
w a s  g a i n e d .  
P e r m i s s i o n  w a s  o b t a i n e d  f r o m  J a n t z e n  B e a c h ,  I n c o r p o r a t e d  t o  i n t e r -
v i e w  a p p r o x i m a t e l y  o n e  h u n d r e d  o f  i t s  c u s t o m e r s  d u r i n g  t h e  w e e k  M a r c h  
2 0 - 2 6 ,  1 9 7 7 . ·  B e c a u s e  o f  J a n t z e n  B e a c h ' s  s t a n d i n g  p o l i c y  o f  n o t  a l l o w i n g  
h a r r a s s m e n t  o f  t h e  c u s t o m e r s ,  i . e . ,  c o n s u m e r  s u r v e y s ,  i t  w a s  f o r t u n a t e  
t o  b e  a l l o w e d  t o  i n t e r v i e w  a t  a l l .  D a t a  w e r e  o b t a i n e d  b y  r a n d o m l y  i n -
t e r v i e w i n g  s h o p p e r s .  I n t e r v i e w s  w e r e  c o n d u c t e d  d u r i n g  t h r e e  t i m e  p e r i -
o d s :  T u e s d a y ,  M a r c h  2 2 ,  1 9 7 7 ,  1 1 : 3 0  A . M .  t o  2 : 3 0  P . M . ;  T h u r s d a y ,  M a r c h  
2 4 ,  1 9 7 7 ,  4 : 3 0  P . M .  t o  7 : 0 0  P . M . ;  a n d  S a t u r d a y ,  M a r c h  2 6 ,  1 9 7 7 ,  1 2 : 0 0  
n o o n  t o  3 : 0 0  P . M .  T h i s  w a s  · d o n e  i n  o r d e r  n o t  t o  f o c u s  e x c l u s i v e l y  o n  
a  p a r t i c u l a r  t y p e  o f  c l a s s  o f  s h o p p e r .  C u s t o m e r s  w e r e  q u e s t i o n e d  
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i n d i v i d u a l l y  b y  t w o  i n t e r v i e w e r s  w o r k i n g  t o g e t h e r .  T h i s  w a s  d o n e  f o r  
t w o  r e a s o n s :  ( 1 )  m o r a l  s u p p o r t  a n d  e n c o u r a g e m e n t ,  a n d  ( 2 )  h o l d i n g  t h e  
m a p  t o  d e t e r m i n e  t h e  r e s i d e n t i a l  a r e a  i n  w h i c h  t h e  c o n s u m e r  l i v e d .  
T h e  a . n a 1 y s i s  o f  d a t a  w a s  d o n e  b y  C h i  S q u a r e  c o n t i n g e n c y  t a b l e s  
w h e n  c o m p a r i n g  Q u e s t i o n  1  w i t h  8 ,  3  w i t h  8 ,  4  w i t h  8 ,  a n d  6  w i t h  8  { s e e  
A p p e n d i x  I I ) .  Q u e s t i o n  2  u s e s  a  w e i g h t e d  r a n k i n g .  Q u e s t i o n  8  w a s  u s e d  
a s  a n  i n d e p e n d e n t  v a r i a b l e  i n  a l l  c o m p a r i s o n s  b e c a u s e  o f  i t s  a b i l i t y  t o  
s e p a r a t e  pop~lations i n t o  t w o  d i s t i n c t  c a t e g o r i e s  { P o r t l a n d  . a n d  V a n c o u -
v e r ) .  I n  a l l  C h i  S q u a r e  c o m p u t a t i o n s ,  a n  a l p h a  l e v e l  o f  . 0 5  w a s  u s e d  
a s  t h e  s t a n d a r d  v a l u e .  
R E S U L T S  O F  T H E  S U R V E Y  
A  t o t a l  o f  1 1 3  i n t e r v i e w s  w e r e  c o m p l e t e d  d u r i n g  t h e  t h r e e  d a y s  s e -
l e c t e d .  T h e r e  w e r e  2 6  p e r c e n t  f r o m  t h e  O r e g o n  p a r t  o f  t h e  S M S A ,  5 5  p e r -
c e n t  w e r e  f r o m  t h e  C l  a r k  C o u n t y ,  W a s  h i  n q t o n  p a r t  o f  t h e  S M S A ,  a n d  1 9  p e r -
c e n t  w e r e  f r o m  o u t l y i n g  a r e a s  ( M o n t a n a ,  . N e w  J e r s e y ,  K l a m a t h  F a l l s ,  S e -
a t t l e ,  e t c . ) .  T h i s  s e e m s  l i k e  a  r e l a t i v e l y  h i g h  f i g u r e  f o r  t h e ,  o u t l y -
i n g  a r e a ,  b e c a u s e  u s u a l l y  9 0  p e r c e n t  o f  s a l e s  a r e  t o  c u s t o m e r s  w i t h i n  
t h e  f i r s t  s e v e n  m i l e s  f r o m  a  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r  ( B a k e r  I n t e r v i e w ) .  
H o w e v e r ,  c o n f e r e n c e s  a t  t h e  m o t e l  o n  H a y d e n  I s l a n d  a n d  v i s i b i l i t y  f r o m  
t h e  I n t e r s t a t e  5  f r e e w a y  h e l p  t o  a c c o u n t  f o r  t h i s  f i g u r e .  S c h o o l  v a c a -
t i o n  m a y  a l s o  h a v e  h a d  s o m e  e f f e c t  o n  t h i s  p r o p o r t i o n .  S e e  T a b l e  X  a n d  
F i g u r e  1 1  f o r  r e s i d e n c e s  o f  l o c a l  p o p u l a t i o n .  
T h a t  d a t a  w e r e  c o m p a r a b l e  w i t h  t h o s e  o f  s u r v e y s  d o n e  e a r l i e r  b y  
J a n t z e n  B e a c h ,  I n c o r p o r a t e d ,  i n  1 9 7 5  a n d  1 9 7 6  ( s e e  T a b l e  X I ) .  T h e i r  
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T A B L E  X  
P L A C E  O F  R E S I D E N C E  O F  J A N T Z E N  B E A C H  C U S T O M E R S  
D a l  
P o r t l a n d  
V a n c o u v e r  
O u t l l i n g  
T o t a l  
T u e s d a y  
7  
2 1  
5  
3 3  
T h u r s d a y  9  
2 6  
6  4 1  
S a t u r d a y  
1 4  
1 6  
9  
3 9  
T O T A L  
3 0  
6 3  2 0  
1 1 3  
P e r c e n t  
2 6 %  
5 5 %  
1 9 %  
1 0 0 %  
s a m p l e  p o p u l a t i o n s  w e r e  m u c h  l a r g e r ,  4 3 3  a n d  5 2 2 ,  b u t  r e s u l t s . w e r e  s i m i -
l a r  w h e n  c o m p a r i n g  t h e i r s  w i t h  t h i s  s u r v e y ' s  m o r e  g e n e r a l i z e d  p l a c e  o f  
o r i g i n .  
T A B L E  X I  
S T A T E  O F  R E S I D E N C E  O F  J A N T Z E N  B E A C H  C U S T O M E R S  
J a n t z e n  B e a c h  S u r v e l s  
T h i s  S u r v e t ,  
1 9 7 5  1 9 7 6  
1 9 7 7  
W a s h i n g -
W a s h i n g - W a s h i n g -
O r e g o n  t o n  O t h e r  
O r e g o n  t o n  O t h e r  O r e g o n  t o n  O t h e r  
4 0 %  5 9 %  1 %  
3 6 %  6 3 %  1 %  
3 4 %  .  6 3 %  3 %  
R e s p o n s e s  f r o m  p e r s o n s  f r o m  o u t l y i n g  a r e a s  w e r e  d i s c a r d e d  i n  a n a -
l y z i n g  d a t a ,  l e a v i n g  n i n e t y - t h r e e  u s a b l e  q u e s t i o n n a i r e s .  
C o m p a r i s o n s  o f  w h e r e  s u b j e c t s  w e r e  c o m i n g  f r o m  ( h o m e ,  w o r k ,  o r  
o t h e r )  w e r e  m a d e  b y  s e p a r a t i n g  t h e  p o p u l a t i o n s  b e t w e e n  t h o s e  f r o m  Port~ 
l a n d  a n d  f r o m  V a n c o u v e r .  T h e  c a t e g o r y  o f  " w o r k / o t h e r "  w a s  i n i t i a l l y  
s e p a r a t e d ,  b u t  h a d  t o  b e  c o m b i n e d  b e c a u s e  o f  a n  i n a d e q u a t e  n u m b e r  o f  
r e s p o n s e s  ( l e s s  t h a n  f i v e  f o r  t h e  w o r k  c a t e g o r y ) ,  a n d  s m a l l  r e l a t i v e  
f r e q u e n c i e s  f o r  t h e  w o r k  c a t e g o r y  o c c u r r i n g  i n  t h e  P o r t l a n d  p o p u l a t i o n .  
, , , , ,  
5 3  
N o  d i s t i n c t i o n  w a s  f o u n d  t o  e x i s t  b e t w e e n  P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r  r e s i -
d e n t s  c o n c e r n i n g  w h e t h e r  t h e y  w e r e  c o m i n g  f r o m  
1 1
h o m e
1 1  
o r  " w o r k / o t h e r . "  
I n q u i r y  i n t o  r e a s o n s  w h y  v a r i o . u s  s h o p p e r s  p a t r o n i z e  J a n t z e n  B e a c h  
w a s  a l s o  u n d e r t a k e n .  S h o p p e r s  w e r e  a s k e d  t o  r a n k  t h e i r  r e a s o n s  f r o m  l  
t o  3  f r o m  a  s e l e c t i o n  o f  p o s s i b l e  r e s p o n s e s  f o r  t h e i r  r e a s o n s  f o r  s h o p -
p i n g .  W e i g h t e d  r a n k i n g s  a r e  p r e s e n t e d  i n  T a b l e  X I I .  
T A B L E  X I I  
W E I G H T E D  R A N K I N G S  O F  R E A S O N S  F O R  S H O P P I N G  
A T  J A N T Z E N  B E A C H  S H O P P I N G  C E N T E R  
L a r g e  
S e l e c - N o  S a l e s  C l o s e  
S p e c i a l - C l o s e  
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R e c r e - S p e c i a l  
















2 0  
T h e  r e s u l t s  a s  p r e s e n t e d  b y  m e d i a n  r a n k i n g  i n  T a b l e  X I I  s h o w e d  
t h a t  P o r t l a n d  s h o p p e r s  s h o p p e d  f o r  t h e  f o l l o w i n g  r e a s o n s ,  r a n k e d  i n  o r -
d e r  o f  i m p o r t a n c e :  
1 .  O t h e r  r e a s o n s  
2 .  C l o s e  t o  h o m e  
. $  
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3 .  S p e c i a l  s a l e s  
4 .  C l o s e n e s s  t o  w o r k  ( t h e y  w o r k e d  a t  J a n t z e n  B e a c h )  a n d  l a r g e  
s e l e c t i o n  ( t h e s e  r a n k i n g s  w e r e  t i e d )  
5 .  S p e c i a l t y  s h o p s  
6 .  R e c r e a t i o n  
V a n c o u v e r  s h o p p e r s  s h o p p e d  f o r  t h e  f o l l o w i n g  r e a s o n s  ( i n  o r d e r  o f  
i m p o r t a n c e )  :  
1 .  L a r g e  s e l e c t i o n  
2 .  C l o s e  t o  h o m e  
3 .  O t h e r  
4 .  N o  s a l e s  t a x  
5 .  S p e c i a l  s a l e s  
6 .  C l o s e  t o  w o r k  
7 .  S p e c i a l t y  s h o p s  
8 .  R e c r e a t i o n  
T h e  o v e r a l l  r e s u l t s  o f  t h e  r a n k i n g  s h o w s  t h a t  P o r t l a n d  a n d  V a n -
c o u v e r  s h o p p e r s  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h  f o r  d i f f e r e n t  r e a s o n s .  A b o v e  a l l ,  
V a n c o u v e r  s h o p p e r s  d o  n o t  a p p e a r  t o  b e l i e v e  t h a t  t h e y  s h o p  a t  J a n t z e n  
B e a c h  e x p l i c i t l y  t o  a v o i d  t h e  W a s h i n g t o n  S t a t e  s a l e s  t a x .  H o w e v e r ,  i t  
a p p e a r s  t o  b e  a  s e c o n d a r y  a n d  c o n t r i b u t i n g  f a c t o r .  
I n  a  c o m p a r i s o n  o f  P o r t l a n d  a r e a  r e s i d e n t s  v e r s u s  V a n c o u v e r  a r e a  
r e s i d e n t s  r e g a r d i n g  h o w  o f t e n  a  s u b j e c t  s h o p p e d  a t  J a n t z e n  B e a c h ,  a  r e -
l a t i o n s h i p  w a s  f o u n d  t o  e x i s t  w h e n  u s i n g  " w e e k l y , "  " m o n t h l y , "  a n d  " l e s s  
o f t e n "  a s  t h e  d e p e n d e n t  v a r i a b l e s .  T h i s  o c c u r r e d ,  h o w e v e r ,  a f t e r  c o m -
b i n i n g  s o m e  o f  t h e  i n i t i a l  c a t e g o r i e s  d u e  t o  i n a d e q u a t e  f r e q u e n c i e s  i n  
s o m e  c e l l s  i n  t h e  P o r t l a n d  p o p u l a t i o n .  I n  f a c t ,  t h e  r e l a t i o n s h i p  
, , , . .  
G  
e x t e n d e d  t o  a  p r o b a b i l i t y  o f  . 0 0 5 ,  s u g g e s t i n g  t h a t  t h e r e  w a s  l i t t l e  
l i k e l i h o o d  o f  m a k i n g  a n  a l p h a  e r r o r .  
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A  C h i  S q u a r e  analysi~ w a s  u s e d  t o '  t e s t  t h e  h y p o t h e s i s  t h a t  t h e r e  
i s  n o  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  t w o  p o p u l a t i o n s .  I t  a p p e a r s  t h a t  V a n c o u -
v e r  s h o p p e r s  d i f f e r  s i g n i f i c a n t l y  i n  t h e i r  s h o p p i n g  f r e q u e n c y  a t  J a n t -
z e n  B e a c h .  
S h o p p i n g  f r e q u e n c y  i n  g e n e r a l  w a s  a l s o  c o m p a r e d  i n  a  P o r t l a n d -
v e r s - u s - V a n c o u v e r  m a n n e r .  T h e r e  w a s  n o  r e l a t i o n s h i p  f o u n d  t o  e x i s t  i n  
s h o p p i n g  f r e q u e n c i e s  b e t w e e n  P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r .  A g a i n ,  h o w e v e r ,  
c e r t a i n  c a t e g o r i e s  h a d  t o  b e  c o m b i n e d  b e c a u s e  t o o  f e w  f r e q u e n c i e s  e x -
i s t e d  f o r  s o m e  c a t e g o r i e s  o f  t h e  P o r t l a n d  p o p u l a t i o n .  
A  c o m p a r i s o n  o f  t h e s e  t w o  c a t e g o r i e s ,  " s h o p p i n g  f r e q u e n c y  a t  
J a n t z e n  B e a c h "  a n d  " f r e q u e n c y  o f  s h o p p i n g  i n  g e n e r a l , "  s u g g e s t s  t h a t  
V a n c o u v e r  s h o p p e r s  f r e q u e n t  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  m o r e  o f t e n  
t h a n  P o r t l a n d  s h o p p e r s ,  b u t  t h a t  f o r  f r e q u e n c y  o f  s h o p p i n g  i n  g e n e r a l ,  
P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r  r e s i d e n t s  a r e  n o t  s i g n i f i c a n t l y  d i f f e r e n t .  
I n  Q u e s t i o n  5  o n  t h e  i n t e r v i e w  q u e s t i o n n a i r e ,  s h o p p e r s  w e r e  a s k e d  
t o  t e l l  w h i c h  t h r e e  s h o p p i n g  c e n t e r s  , i n  t h e  P o r t l a n d / V a n c o u v e r  a r e a  
t h e y  f r e q u e n t e d  m o s t  ( F i g u r e  1 2 ) .  A  l i s t  o f  l a r g e  s h o p p i n g  c e n t e r s  w a s  
t h e n  o f f e r e d .  H o w e v e r ,  n o t  a l l  s h o p p e r s  r e s p o n d e d  w i t h  t h r e e  c h o i c e s ,  
s o  p e r c e n t a g e s  o f  f r e q u e n c i e s  w e r e  c o m p u t e d  b y  u s i n g  t h e  t o t a l  n u m b e r  
o f  c i t e d  s h o p p i n g  c e n t e r s  r a t h e r  t h a n  t h e  t o t a l  n u m b e r  o f  s h o p p e r s .  T h e  
f o l l o w i n g  f o u r  c o m p a r i s o n  ( i n  o r d e r  o f  i m p o r t a n c e )  r e p r e s e n t  t h e  f i n d -
i n g s  i n  g e n e r a l .  V a n c o u v e r  r e s i d e n t s  m e n t i o n e d  J a n t z e n  B e a c h  4 1 . 6  p e r -
c e n t  o f  t h e  t i m e  w h i l e  P o r t l a n d e r s  d i d  s o  o n l y  1 8 . 3  p e r c e n t .  V a n c o u v e r  
s h o p p e r s  n o t e d  L l o y d  C e n t e r  2 4 . 1  p e r c e n t  c o m p a r e d  t o  P o r t l a n d ' s  2 5  
" " ' " '  
4  
- .  
S  h o p p i n o  C e n t e r s  
F R E Q U E N C Y  i n  %  
2 0  
4 0  6 0  
J A . N T Z E N  B E A C l i  
4 1  
E A S T P O R T  P L A Z A ·  
. M A L L  2 0 5  
G A T E W A Y  
L L . O Y D  C E N T E R  
P O R T L A N D  D O W N T O W N  
G R E S H A M  M ' A L L  
W A S H f N G T O N  S Q U A R E  
V A N C O U V E R  D O W N T O W N  
T O W E R  M A L L  
O R E G O N '  C I T Y  
K : ' " M A R T  - L E V I T Z  
B E A V E R T O N  C O M P L E X  
O T H E R  
- - Y O n c o u v - e r  S h o p p e r s  
P o r t l a n d  S h o p p e r s  
F I G U R E  1 2 .  
F R E Q U E N C Y  O F  S H O P P I N G '  C E N T E R S  C I T E D  
F R O M  C U S T O M E R  S U R V E Y ,  1 9 7 7  
5 6  
8 0  
. . . J  
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p e r c e n t .  V a n c o u v e r  s h o p p e r s  c i t e d  W a s h i n g t o n  S q u a r e  7 . 3  p e r c e n t ,  w h i l e  
P o r t l a n d  s h o p p e r s  m e n t i o n e d  i t  1 8 . 3  p e r c e n t .  O t h e r  s h o p p i n g  c e n t e r s ,  
i n c l u d i n g  K - M a r t  ( V a n c o u v e r ) ,  G . I .  J o e ' s ,  a n d  v a r i o u s  F r e d  M e y e r  s t o r e s ,  
w e r e  i d e n t i f i e d · l 2 . 4  p e r c e n t  b y  V a n c o u v e r  s u b j e c t s - a n d  1 4 . l  p e r c e n t  b y  
P o r t l a n d  s u b j e c t s .  
S u b j e c t s  w e r e  a s k e d  t o  l o o k  a t  a  m a p  a n d  g i v e  t h e  n u m b e r  f r o m  t h e  
g r o u p  p f  s i x t y - s e v e n  a r e a s  t h a t  i n c l u d e d  w h e r e  h e  l i v e d .  T r a v e l  t i m e s  
t o  J a n t z e n  B e a c h  w e r e  c a l c u l a t e d  f r o m  t h e  P V M A T S  d a t a .  I t  w a s  f o u n d  
t h a t  f o r  V a n c o u v e r  r e s i d e n t s ,  1 1  p e r c e n t  l i v e d  1 - 1 0  m i n u t e s  a w a y  f r o m  
J a n t z e n  B e a c h ,  w h i l e  5 1  p e r c e n t  l i v e d  1 1 - 2 0  m i n u t e s  a w a y ,  a n d  3 5  p e r c e n t  
l i v e d  2 1 - 3 0  m i n u t e s  a w a y .  F o r  P o r t l a n d  a r e a  r e s i d e n t s ,  3 0  p e r c e n t  l i v e d  
1 - 1 0  m i n u t e s  a w a y ,  2 3  p e r c e n t  l i v e d  1 1 - 2 0  m i n u t e s  a w a y ,  a n d  3 7  p e r c e n t  
l i v e d  2 1 - 3 0  m i n u t e s  a w a y .  
A s  t h e  c u s t o m e r  s u r v e y  i n d i c a t e d ,  t h e  m a j o r i t y  o f  s h o p p e r s  p a t r o n -
i z i n g  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  a r e  C l a r k  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n ,  r e s i -
d e n t s .  T h e i r  reasons-~closeness t o  h o m e  a n d  l a r g e  s e l e c t i o n - - b e c o m e  e x -
t r e m e l y  i m p o r t a n t  w h e n  c o n s i d e r i n g  t h e  e f f e c t s  o f  a  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  
r u n n i n g  t h r o u g h  a  m e t r o p o l i t a n  a r e a .  T h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p -
p i n g  C e n t e r  t h u s  a p p e a r s  t o  r e s t  u p o n  e c o n o m i c  e f f e c t s  o f  a  p o l i t i c a l  
b o u n d a r y .  T h e  p r i m a r y  r e a s o n  t h a t  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  s h o p  a t  J a n t -
z e n  B e a c h  i s  b e c a u s e  o f  t h e  l a c k  o f  l a r g e  s e l e c t i o n  f o r  c o m p a r i s o n  g o o d s  
( t h o s e  f o u n d  i n  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r s )  i n  C l a r k  C o u n t y  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  
T h e  q u e s t i o n  t h e n  b e c o m e s :  w h y  h a s n ' t  t h e r e  b e e n  a n y  l a r g e  shopp~ng 
c e n t e r  d e v e l o p m e n t  i n  s o u t h e r n  W a s h i n g t o n  p r i o r  t o  t h i s  t i m e ?  
-
- ·  
T H E  I M P A C T  O F  T H E  S T A T E  B O U N D A R Y  O N  T H E  
D E V E L O P M E N T  O F  C L A R K  C O U N T Y  
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V a n c o u v e r  i s  p a r t  o f  a  f o u r - c o u n t y  m e t r o p o l i t a n  r e g i o n  c o n s i s t i n g  
o f  M u l t n o m a h  C o u n t y ,  C l a c k a m a s  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n  C o u n t y ,  O r e g o n ;  a n d  
C l a r k  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n .  I n  1 9 7 0 ,  C l a r k  C o u n t y  c o n t a i n e d  1 2 . 7  perce~t 
o f  t h e  S M S A ' s  t o t a l  p o p u l a t i o n .  B e t w e e n  1 9 6 0  a n d  1 9 7 0 ,  i t s  p o p u l a t i o n  
i n c r e a s e d  3 7  p e r c e n t  f r o m  9 8 , 8 0 0  t o  1 2 8 , 4 0 0  p e o p l e .  T a b l e  X I I I  i n d i -
c a t e s  t h a t  C l a r k  C o u n t y  h a s  b e e n  g r o w i n g  f a s t e r  t h a n  t h e  m e t r o p o l i t a n  
a r e a  a s  a  w h o l e .  I t  h a s  i n c r e a s e d  f r o m  1 1 . 4  p e r c e n t  i n  1 9 6 0  t o  1 2 . 7  
p e r c e n t  i n  1 9 7 0  o f  t h e  t o t a l  S M S A  p o p u l a t i o n .  A p p r o x i m a t e l y  7 0  p e r c e n t  
o f  t h e  p o p u l a t i o n  r e s i d e s  i n  t h e  s o u t h e r n  p a r t  o f  t h e  c o u n t y  w i t h i n  f i v e  
· m i l e s  f r o m  t h e  C o l u m b i a  R i v e r  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  
T A B L E  X I I  I  
P O P U L A T I O N  T R E N D S :  
C L A R K  C O U N T Y - P O R T L A N D - V A N C O U V E R  S M S A  
C l a r k  C o .  
S M S A  %  C l a r k  C o .  
Y e a r  
{ i n  O O O ' s }  %  I n c r e a s e  
{ i n  O O O ' s }  
%  I n c r e a s e  o f  S M A  
1 9 1 0  
2 6 .  l  3 0 3 . 8  8 . 6 5 %  
1 9 2 0  
3 2 . 8  
2 5 . 6 7 %  3 7 2 . 8  
2 2 . 7 1 %  
8 . 8  
1 9 3 0  
4 0 . 3  
2 2 . 8 6  4 5 5 . 0  2 2 . 0 4  8 . 8  
1 9 4 0  
4 9 . 9  
2 3 . 8 2  5 0 1 . 3  
l  0 . 1 7  9 . 9  
1 9 5 0  
8 5 . 3  
7 0 . 9 4  
7 0 4 . 8  
4 0 . 5 9  
1 2  . 1  
1 9 6 0  
9 3 . 8  
9 . 9 6  
8 2 1 . 9  
1 6 .  6 1  
1 1 . 4  
' 1 9 7 0  
1 2 8 .  5  
3 6 . 9 9  
1  ' 0 0 9 .  1  
2 2 . 7 7  1 2 . 7  
S O U R C E :  C o l u m b i a  R e g i o n  A s s o c i a t i o n  o f  G o v e r n m e n t s ,  E c o n o m i c  I n -
d i c a t o r s :  A n  I l l u s t r a t e d  S t a t i s t i c a l  A b s t r a c t  o f  t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  
M e t r o p o l i t a n  A r e a ,  1 9 7 0 ,  p p .  1 - 5 .  
A n  e s t i m a t e d  1 1 , 5 0 0  p e o p l e  d a i l y  c o m m u t e  t o  w o r k  i n  O r e g o n  a c r o s s  
t h e  I n t e r s t a t e  B r i d g e .  T h i s  i s  a  s u b s t a n t i a l  n u m b e r  o f  W a s h i n g t o n  
_ , .  . . . . . .  
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r e s i d e n t s  w o r k i n g  i n  O r e g o n  a n d  r e p r e s e n t s  a p p r o x i m a t e l y  o n e - q u a r t e r  o f  
t h e  r e s i d e n t s  o f  V a n c o u v e r .  C l a r k  C o u n t y ' s  g r o w t h  r a t e  " r e f l e c t s  s u b u r -
b a n  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  i n  e v i d e n c e  i n  e s s e n t i a l l y  a l l  u r b a n  a r e a s  o f  
t h e  c o u n t r y "  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  T h i s  i s  a  r e s u l t  p a r t i c u l a r l y  o f  c h e a p e r  
l a n d  a t  t h e  p e r i p h e r y  a s  o p p o s e d  t o  m o r e  c e n t r a l  l o c a t i o n s .  I n  t h e  
c a s e  o f  C l a r k  C o u n t y ,  d i f f e r e n t i a t i o n  i n  t a x e s  b e t w e e n  O r e g o n  a n d  W a s h -
i n g t o n  m a y  a c c o u n t  f o r  s o m e  o f  i t s  i n c r e a s e .  W a s h i n g t o n  h a s  s o m e  t a x  
a d v a n t a g e s  n o t  p r e s e n t  i n  O r e g o n ,  s p e c i f i c a l l y ,  l o w e r  i n h e r i t a n c e  t a x e s  
a n d  p r o p e r t y  t a x e s .  P r o p e r t y  t a x e s  a r e  a p p r o x i m a t e l y  4 0  p e r c e n t  l o w e r  
i n  t h e  W a s h i n g t o n  p o r t i o n  o f  t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  S M S A  w h i c h  e n c o u r -
a g e s  n e w  h o m e  b u y e r s  t o  l o c a t e  i n  C l a r k  C o u n t y .  A l s o  t a x e s  o n  i n h e r i -
t a n c e  a r e  l o w e r .  T h u s  w e a l t h y  r e s i d e n t s  a r e  e n c o u r a g e d  t o  l o c a t e  n o r t h  
o f  t h e  C o l u m b i a  R i v e r  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  A c c o r d i n g  t o  T a b l e  X I V ,  w h i c h  c o m -
p a r e s  a v e r a g e  p r o p e r t y  t a x  r a t e s ,  O r e g o n  i s  a p p r o x i m a t e l y  4 0  p e r c e n t  
h i g h e r .  
T A B L E  X I V  
P R O P E R T Y  T A X E S  P A I D  P E R  $ 1 , 0 0 0  O F  P E R S O N A L  I N C O M E  
S t a t e  A m o u n t  
W a s h i n g t o n  
$ 3 6 . 3 0  
O r e g o n  
5 0 . 6 5  
C a l i f o r n i a  6 5 . 2 1  
SOURCE~ O r e g o n  D e p a r t m e n t  o f  C o m n e r c e ,  A  B r i e f  C o m p a r i s o n  o f  
T a x e s  i n  O r e g o n ,  W a s h i n g t o n  a n d  C a l i f o r n i a ,  A u g u s t  1 9 6 8 .  
L a c k  o f  a  s t a t e  i n c o m e  t a x  i n  W a s h i n g t o n  e n c o u r a g e s  p o p u l a t i o n  
g r o w t h  e v e n  t h o u g h  i n c o m e  e a r n e d  i n  O r e g o n  i s  t a x e d .  W a s h i n g t o n  c o m p e n -
s a t e s  f o r  i t s  l a c k  o f  i n c o m e  t a x  b y  t a x i n g  r e t a i l  s a l e s  a t  5  p e r c e n t  o f  
>~~ 
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t h e  s a l e s  p r i c e  (inclu~ing a  l o c a l  s a l e s  t a x  o f  1 / 2  o f  1  p e r c e n t ) .  O r e -
g o n ,  l a c k i n g  a  s a l e s  t a x ,  h a s  a  p r o g r e s s i v e  g r a d u a t e d  i n c o m e  t a x .  
T h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  h a s  h a d  a  n u m b e r  o f  o b s e r v a b l e  e f f e c t s  o n  
t h e  d e v e l o p m e n t  o f  C l a r k  C o u n t y .  I n  p a r t i c u l a r ,  C l a r k  C o u n t y  h a s  n o t  
b e e n  a b l e  t o  r e t a i n  i t s  s h a r e  o f  t h e  m a r k e t  i n  r e t a i l i n g  c o m p a r i s o n  
g o o d s .  
A  m o d e r a t e  p o p u l a t i o n  b a s e  a n d  t h e  t a x  d i f f e r e n t i a l  b e t w e e n  W a s h i n g -
t o n  a n d  O r e g o n  d i s c o u r a g e d  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  m a j o r  s h o p p i n 9  f a c i l i -
t i e s  i n  t h e  c o u n t y ,  w i t h  t h e  r e s u l t  t h a t  c o u n t y  ( t r a d e  a r e a )  r e s i -
d e n t s  h a d  t o  p u r c h a s e  t h e  b u l k  o f  t h e i r  c o m p a r i s o n  g o o d s  i n  P o r t l a n d  
s t o r e s  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  
I n  a n  i n t e r v i e w  w i t h  J i m  B a k e r  ( C C I M ) ,  a  n u m b e r  o f  i d e a s  c a m e  o u t  
c o n c e r n i n g . t h e  q u e s t i o n  o f  w h y  t h e r e  h a d  b e e n  n o  l a r g e  s h o p p i n g  c e n t e r  
d e v e l o p m e n t  i n  s o u t h e r n  W a s h i n g t o n .  U n t i l  r e c e n t l y ,  V a n c o u v e r  d i d  n o t  
h a v e  t h e  p o p u l a t i o n  t o  s u p p o r t  a  r e g i o n a l  c e n t e r .  S e c o n d l y ,  t h e  p o l i t i -
c a l  b o u n d a r y  h a d  a  n u m b e r  o f  e f f e c t s :  t h e  b o u n d a r y  b e i n g  a  r i v e r  m a d e  
i t  a  n a t u r a l  b a r r i e r  k e e p i n g  P o r t l a n d  r e s i d e n t s  o n  t h e  O r e g o n  s i d e  d u e  
t o  t h e  i n c o n v e n i e n c e  o f  c r o s s i n g  t h e  r i v e r .  T h e  e x i s t e n c e  o f  o n l y  o n e  
b r i d g e  b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  i s  t h e  r e s u l t  o f  p o l i t i c a l  d e c i s i o n s  a n d  
t h e  e f f e c t  o f  t h e  n e w  b r i d g e  1~205 t o  b e  b u i l t  i s  a l s o  d u e  t o  t h e s e  d e -
c i s i o n s .  T h e  i m p a c t  o f  t h e  I - 2 0 5  b r i d g e  w i l l  b e  d i s c u s s e d  l a t e r .  T h e  
d i f f e r e n t i a t i o n  i n  t a x e s  h a s  h a d  a  n u m b e r  o f  e f f e c t s :  ( 1 )  t h e  s a l e s  t a x  
i n  W a s h i n g t o n  ca~ses c o n s t r u c t i o n  c o s t s  t o  b e  l e s s  i n  O r e g o n ;  a n d  
( 2 )  p e o p l e  a r e  m o r e  w i l l i n g  t o  d r i v e  t o  P o r t l a n d  t o  a v o i d  t h e  s a l e s  
t a x  t h a n  O r e g o n  r e s i d e n t s  a r e  w i l l i n g  t o  o b t a i n  p e r m i t s  t o  p u r c h a s e  
i t e m s  i n  W a s h i n g t o n  t a x  f r e e .  T h i s  i s  d u e  t o . t w o  f a c t o r s :  i g n o r a n c e  
c o n c e r n i n g  t h e  p e r m i t s  a n d  t h e  t i m e  e x p e n d e d  i n  o b t a i n i n g  t h e m .  T h i s  
l a c k  o f  . s h o p p t n g  c e n t e r s  h a s  c r e a t e d  t h e  s i t u a t i o n  t h a t  " C l a r k  C o u n t y  
,,,,..~ 
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h a s  b e e n  a b l e  t o  r e t a i n  l e s s  t h a n  5 0  p e r c e n t  o f  t h e  t o t a l  c o m p a r i s o n  
g o o d  p o t e n t i a l  g e n e r a t e d  t h e r e "  ( S m i t h ,  1 9 7 2 ) .  
A  1 9 7 3  r e p o r t ,  C l a r k  C o u n t y  C o n s u m e r  A t t i t u d e s  T o w a r d  S h o p p i n g  i n  
D o w n t o w n  V a n c o u v e r ,  r e v e a l s  t h e  f a c t  t h a t  t h e  m a j o r i t y  o f  h o u s e h o l d s  i n  
C l a r k  C o u n t y  s p e n d  2 0  p e r c e n t  o r  l e s s  o f  t h e i r  m o n e y  i n  t h e  V a n c o u v e r  
C B O .  
T h e  f a i l u r e  t o  c a p t u r e  a  l a r g e r  s h a r e  o f  t h e  c o n s u m e r ' s  s p e n d i n g  
d o l l a r  m a y  b e  a t t r i b u t e d ,  i n  p a r t ,  t o  a  l i m i t a t i o n  o n  t h e  v a r i e t y  
a n d  s e l e c t i o n  p r e s e n t e d  t o  t h e  c o n s u m e r  b y  d o w n t o w n  V a n c o u v e r  b u s i -
n e s s e s .  Hence~ t h e  c o n s u m e r  s h o p s  e l s e w h e r e  ( C l a r k  C o u n t y  C o n s u m e r ,  
e t c . ,  1 9 7 3 ,  2 0 J .  
T h e  r e p o r t  a l s o  s t a t e s  ( T a b l e  X V )  o t h e r  p l a c e s  w h e r e  C l a r k  C o u n t y  r e s i -
d e n t s  s h o p .  J a n t z e n  B e a c h  a n d  L l o y d  C e n t e r  a r e  t h e  m o s t  i m p o r t a n t  f o r  
c o n s u m e r s  w h o  s h o p  d o w n t o w n , a n d  f o r  c o n s u m e r s  w h o  d o  n o t  s h o p  d o w n t o w n  
V a n c o u v e r ,  n e i g h b o r h o o d  c e n t e r s  a r o u n d  V a n c o u v e r  w e i g h  m o r e  h e a v i l y .  
T A B L E  X V  
S H O P P I N G  C E N T E R S  T H A T  C L A R K  C O U N T Y  R E S I D E N T S  P A T R O N I Z E  
P e r c e n t a g e s  o f  C l a r k  
C o u n t y  H o u s e h o l d s  W h o  
S a y  T h a t  T h e y  S h o p  i n  
D o w n t o w n  V a n c o u v e r  
5 4 %  
5 4 %  
2 2 %  
1 0 %  
3 %  
2 %  
1 0 %  
8 %  
3 0 %  
1 3 %  
5 3 %  
4 %  
A l s o  S h o E  i n  T h e s e  A r e a s  
L l o y d  C e n t e r  
J a n t z e n  B e a c h  
D o w n t o w n  P o r t l a n d  
E a s t s i d e  P o r t l a n d  
W e s t s i d e  P o r t l a n d  
R i d g e f i e l d  
B a t t l e g r o u n d  
C a m a s - W a s h o u g a l  
H a z e l  d e l l  
L o c a l  
Vancouve~--not d o w n t o w n  
C l a r k  C o u n t y - - o t h e r  
P e r c e n t a g e s  o f  C l a r k  
C o u n t y  H o u s e h o l d s  W h o  
S a y  T h a t  T h e y  D o  N o t  
S h o p  i n  D o w n t o w n  
V a n c o u v e r  
4 9 %  
5 2 %  
1 6 %  
1 6 %  
5 % .  
2 %  
1 0 %  
7 %  
3 2 %  
1 6 %  
6 2 %  
.  2 %  
S O U R C E :  C l a r k  Coun~ C o n s u m e r  A t t i t u d e s  T o w a r d  S h o p p i n g  i n  D o w n -
t o w n  V a n c o u v e r ,  1 9 7 3 ,  p .  2  .  
; , , , .  
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I n f l u e n c e s  o n  s h o p p i n g  a r e  r e l a t e d  t o  t h e  t y p e s  o f  g o o d s  a n d  s e r -
v i c e s  w a n t e d  ( s e e  T a b l e  X V I ) .  I m p o r t a n t  f o r  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  f o r  
p u r c h a s e s  s u c h  a s  . f o o d ,  d r u g s ,  a n d  v a r i e t y  i t e m s  c o m m o n l y  c l a s s i f i e d  a s  
c o n v e n i e n c e  g o o d s  a r e  t h e  r e a s o n s :  c l o s e  t o  h o m e  o r  w o r k ,  a n d  p e r s o n a l  
s e r v i c e .  F o r  h i g h e r  v a l u e  i t e m s ,  l a r g e  s e l e c t i o n  a n d  l o w  p r i c e s  a r e  
m o r e  i m p o r t a n t  a n d  d i s t a n c e  t r a v e l e d  b e c o m e s  l e s s  i m p o r t a n t .  S h o p p e r s  
a r e  m o r e . w i l l i n g  t o  t r a v e l  f o r  t h e s e  i t e m s  ( s e e  T a b l e  X V I I ) .  
T A B L E  X V I  
C L A R K  C O U N T Y  R E S I D E N T S '  R E A S O N S  F O R ·  
S H O P P I N G  F O R  A S S O R T E D  G O O D S  
C l a r k  C o u n t y  W h e n  T h e y  S h o p  f o r  
H o u s e h o  1  d s  S a y  - - - - - - - - - - - - - - - - - . : : . - - - = - - - - - -
T h a t  T h e y  a r e  F u r n i -
M o s t  I n f l u e n c e d  P e r s o n - M e d i c i n e  t u r e  &  
a s  t o  W h e r e  T h e y .  a l  S e r - a n d  C l o t h - V a r i e t y  A p p l i - A u t o m o -
S h o p  b y  v i c e s  F o o d  D r u g s  i n g  I t e m s  a n c e s  b i l e s  
N e a r n e s s  t o  w o r k  
o r  r e s i d e n c e  5 1 %  
G o o d  s e r v i c e  3 4 %  
L o w  p r i c e s  2 1 %  
H a b i t  1 6 %  
L a r g e  s e l e c t i o n  1 1 %  
P l e a s a n t  s u r -
r o u n d i n g s  7 %  
C o n v e n i e n c e  5 %  
N o  t r a f f i c  
p r o b l e m s  8 %  
N o  s a l e s  t a x  3 %  
Q u a l i t y  b r a n d s  2 %  
A d v e r t i s i n g  2 %  
C r e d i t  a v a i l -
a b l e  1 %  
A l l  o t h e r  
r e a s o n s  3 %  
6 0 %  
2 1 %  
5 5 %  
9 %  
2 0 %  
6 %  
4 %  
1 1 %  
5 %  
5 %  
6 %  
1 %  
2 %  
5 8 %  
2 4 %  
3 6 %  
1 1 %  
1 1 %  
5 %  
5 %  
8 %  
2 %  
1 %  
2 %  
3 %  
4 %  
2 7 %  
2 1 %  
3 6 %  
7 %  
4 6 %  
7 %  
4 %  
9 %  
7 %  
1 3 %  
4 %  
8 %  
5 %  
6 1 %  
1 2 %  
3 9 %  
6 %  
2 4 %  
4 %  
5 %  
9 %  
3 %  
2 %  
3 %  
1 %  
2 %  
2 0 %  
2 9 %  
4 1 %  
8 %  
2 6 %  
6 %  
3 %  
4 %  
1 0 %  
1 1 %  
4 %  
8 %  
4 %  
1 8 %  
3 2 %  
4 1 %  
7 %  
1 7 %  
3 %  
2 %  
3 %  
5 %  
1 1 %  
5 %  
1 %  
5 %  
S O U R C E :  C l a r k  C o u n t y  C o n s u m e r  A t t i t u d e s  T o w a r d s  S h o p p i n g  i n  D o w n -
t o w n  V a n c o u v e r ,  1 9 7 3 ,  p .  2 5 .  





CLARK COUNTY RESIDENTS' CHOICE OF SHOPPING CENTERS FOR SHOPPING FOR ASSORTED GOODS 
Usuall~ at These Places 
Percentages of Clark Downtown -Other All 
County Households Vancou- Vancou- Hazel- Jantzen Downtown Portland Lloyd Other 
Shoe for These Items ver ver dell Beach Portland East Center Places Total 
Furniture 53% 6% 3% 3% 11% 13% 1% 10% 100% 
Children's clothing 47% 13% 11% 7% 7% 5% 6% 4% 100% 
Women's clothing 47% 10% 10% 5% 13% 3% 9% 3% 100% 
Men's clothing 42% 14% 10% 5% 11% 5% 7% 6% 100% 
Autos 39% 8% 7% - 17% 4% - 25% 100% 
Appliances 37% 8% 7% 5% 10% 20% 1% 12% 100% 
Television 36% 14% 3% 4% 11% 15% 2% 15% 100%. 
Drug & medical 
supplies 21% 46% 20% - 1% 1% - 11 % 100% 
Variety items 13% 48% 29% 1% 1% 1% - 7% 100% 
Food 7% 37% 29% 3% 5% 1% - 18% 100% 
SOURCE: Clark County Consumer Attitudes Toward Shopping in Downtown Vancouver, 1973, p. 26. 
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D u e  t o  d i f f e r e n c e s  b e t w e e n  O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n ,  C l a r k  C o u n t y  h a s  
n o t  u n t i l  r e c e n t l y  b e e n  t h e  s i t e  o f  a n y  m a j o r  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r s .  
T h u s ,  a  l a c k  o f  l a r g e  s e l e c t i o n  f o r  c o m p a r i s o n  g o o d s  p l u s  t h e  W a s h i n g t o n  
S t a t e  s a l e s  t a x  h a v e  e n c o u r a g e d  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  t o  s h o p  i n  O r e -
g o n .  
O T H E R  F A C T O R S  I N F L U E N C I N G  S I T E  A N D  S U C C E S S  O F  
J A N T Z E N  B E A C H  S H O P P I N G  C E N T E R  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  w a s  l o c a t e d  o n  t h e  f i r s t  a v a i l a b l e  
s i t e  i n  O r e g o n  b e y o n d  V a n c o u v e r  i n  o r d e r  t o  i n t e r c e p t  c u s t o m e r s  f r o m  
C l a r k  C o u n t y  ( P e t e r  V a n  D y k e ,  P r e s i d e n t ,  J a n t z e n  B e a c h ,  I n c . ,  I n t e r v i e w ) .  
T h e  l a c k  o f  c o m p e t i t i o n  i n  s o u t h e r n  W a s h i n g t o n  h a s  e n c o u r a g e d  c o n s u m e r  
m o b i l i t y , a n d  J a n t z e n  B e a c h ' s  a c c e s s i b i l i t y  f r o m  I n t e r s t a t e  5  t o  b o t h  
O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n  s h o p p e r s  h a s  h e l p e d  m a k e  i t  a  s u c c e s s .  A n  e m -
p l o y e e  o f  H a y d e n  I s l a n d ,  I n c .  n o t e d  t h a t  a n o t h e r  f a c t o r  i n  t h e  l o c a t i o n  
o f  t h e  c e n t e r  o n  H a y d e n  I s l a n d  i n c l u d e s  t h e  d e c i s i o n  m a d e  i n  1 9 6 4 ,  b y  
H a y d e n  I s l a n d ,  I n c . ,  t o  m a k e  i t  a  c o n m e r c i a l  a n d  r e s i d e n t i a l  c e n t e r  
( P a t  D o m i n e ,  I n t e r v i e w ) .  T h e  a v a i l a b i l i t y  o f  t h i s  l a r g e  t r a c t  o f  l a n d  
i n  a  v e r y  a c c e s s i b l e  l o c a t i o n  a l s o  h a d  i t s  i m p a c t  o n  t h e  d e c i s i o n .  
O t h e r  t r a c t s  o f  l a n d  o f  t h i s  s i z e  w e r e  n o t  a v a i l a b l e  w i t h i n  N o r t h  P o r t -
l a n d  a n d  t r a c t s  t h a t  w e r e  a v a i l a b l e  i n  W a s h i n g t o n  w e r e  n o r t h  o f  V a n c o u -
v e r  o r  i n  E a s t  C l a r k  C o u n t y .  
T h e  p h e n o m e n a l  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  c a n  b e  r e l · a t e d  t o  o t h e r  
f a c t o r s  b e s i d e s  t h e  e f f e c t  o f  t h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y .  J a n t z e n  B e a c h ,  
I n c o r p o r a t e d  b e g a n  b u s i n e s s  i n  1 9 7 2 .  T h i s  e a r l y  s t a r t  h a d  t h e  e f f e c t  o f  
p r e e m p t i n g  p o s s i b l e  d e v e l o p m e n t  e l s e w h e r e .  
/ ' " " '  
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T h e  g o o d  m a n a g e m e n t  a n d  m a r k e t i n g  p r o g r a m  h a v e  a l s o  p l a y e d  a  r o l e  
i n  t h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r .  A  w e l l - s e l e c t e d  v a r i -
e t y  o f  s t o r e s  o f f e r s  a  d i v e r s e  a~sortm~nt o f  g o o d s  a n d  s e r v i c e s  t o  c u s -
t o m e r s .  G r o u p  a d v e r t i s i n g  i n f o r m s  p e o p l e  o f  t h e  c e n t e r  a n d  e n c o u r a g e s  
t h e m  t o  s h o p  t h e r e .  T h e  p l a n n i n g  o f  v a r i e d  e x h i b i t s  a n d  d i s p l a y s  m a k e s  
J a n t z e n  B e a c h  a  f u n  p l a c e  t o  g o  a n d  a  p l e a s a n t  p l a c e  t o  s h o p .  T h e  d e -
v e l o p m e n t  o f  r e c r e a t i o n a l  f a c i l i t i e s  p r i m a r i l y  f o r  c h i l d r e n  h a s  e n c o u r -
a g e d  p a r e n t s  t o  b r i n g  t h e i r  c h i l d r e n  t o  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  
f o r  p l e a s u r e .  
F U T U R E  I M P A C T S  O N  J A N T Z E N  B E A C H  
S H O P P I N G  C E N T E R  
A s  s i t u a t i o n s  c h a n g e ,  w h a t  f u t u r e  i m p a c t s  w i l l  J a n t z e n  B e a c h  
S h o p p i n g  C e n t e r  f a c e ?  P r e s e n t l y  t w o  m a j o r  c h a n g e s  a r e  o c c u r r i n g :  f i r s t ,  
t h e  o p e n i n g  o f  V a n c o u v e r  M a l l  l o c a t e d  i n  E a s t  C l a r k  C o u n t y  a t  t h e  i n t e r -
s e c t i o n  o f  I - 2 0 5  a n d  F o u r t h  P l a i n  B o u l e v a r d ;  a n d  s e c o n d l y ,  t h e  f u t u r e  
b u i l d i n g  o f  t h e  I - 2 0 5  b r i d g e  c o n n e c t i n g  E a s t  C l a r k  C o u n t y  w i t h  E a s t  
M u l t n o m a h  C o u n t y .  
V a n c o u v e r  M a l l ,  a  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r  u n d e r  c o n s t r u c t i o n  i n  
E a s t  C l a r k  C o u n t y ,  i s  e x p e c t e d  t o  c o n t a i n  8 4 8 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  
l e a s a b l e  a r e a . ( G L A ) .  I t  w i l l  i n c l u d e  f i v e  m a j o r  d e p a r t m e n t  s t o r e s  a n d  
a  v a r i " e t y  o f  s m a  1 1  e r  s p e c i  a  1  t y  s t o r e s  ( F r i  s c h e r ,  1 9 7 3 ) .  
I t  w i l l  b e  m o r e  t h a n  1 0 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  l a r g e r  t h a n  d o w n t o w n  V a n -
c o u v e r ,  a n d  w i t h  i t s  m a j o r  d e p a r t m e n t  s t o r e s  w i l l  o u t - c o m p e t e  V a n c o u v e r  
d o w n t o w n  w h i c h  p r e s e n t l y  h a s  o n l y  o n e  d e p a r t m e n t  s t o r e .  
R e a c t i o n  t o  t h e  i m p a c t  o f  c o m p e t i t i o n  f r o m  V a n c o u v e r  M a l l  o n  J a n t -
z e n  B e a c h  s a l e s  v a r i e s .  I t  i s  e x p e c t e d  t o  c u t  i n t o  s o m e  o f  i t s  s a l e s .  
/ • '  
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R o g e r  M a r t i n  c o n s i d e r s  t h e  V a n c o u v e r  M a l l  a  " d a n g e r o u s  s p o t  t o  o p e n  a  
s h o p p i n g  c e n t e r "  ( I n t e r v i e w ) .  H e  f e e l s  t h a t  V a n c o u v e r  M a l l  w i l l  h a v e  
s o m e  e f f e c t  o n  J a n t z e n  B e a c h  b u t  t h a t  i t  i s  m o r e  l i k e l y  t o  a f f e c t  L l o y d  
C e n t e r .  H e  b e l i e v e s  t h i s  t o  b e  t r u e  b e c a u s e  t h e  q u a l i t y  o f  d e p a r t m e n t  
s t o r e s  i s  t o  b e  h i g h e r  i n  t h e  V a n c o u v e r  M a l l .  " T h e  a f f l u e n t  a r e  m o r e  
t i m e  c o n s c i o u s  t h a n  t h e  l e s s  w e a l t h y . "  H i g h e r  i n c o m e  V a n c o u v e r  s h o p p e r s  
a r e  m o r e  l i k e l y  t o  p a t r o n i z e  V a n c o u v e r  M a l l  a s  o p p o s e d  t o  L l o y d  C e n t e r ,  
W a s h i n g t o n  S q u a r e ,  o r  P o r t l a n d  D o w n t o w n ,  w h e r e  t h e  s t o r e  m i x  w o u l d  b e  
o f  s i m i l a r  q u a l i t y .  W i t h  e a s t e r n  C l a r k  C o u n t y  c o n t a i n i n g  m o r e  w e a l t h y  
f a m i l i e s , _  t h e y  c a n  s u p p o r t  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r .  H o w e v e r ,  t h e  l e s s  
w e a l t h y  p e o p l e  i n  c e n t r a l  V a n c o u v e r  a r e  l e s s  l i k e l y  t o  b e  d r a w n  t o  t h e  
M a l l ,  s i n c e  p r o x i m i t y  a n d  t h e  c o n t i n u e d  l a c k  o f  s a l e s  t a x  a t  J a n t z e n  
B e a c h  w i l l  b e  a  s t r o n g  d r a w i n g  c a r d  ( M a r t i n ,  I n t e r v i e w ) .  
I t  i s  e x p e c t e d  t h a t  w i t h  t h e  o p e n i n g  o f  V a n c o u v e r  M a l l ,  J a n t z e n  
B e a c h ' s  s a l e s  w i l l  l e s s e n  f o r  a  p e r i o d  o f  t i m e  a n d  t h e n  b u i l d  u p  d u e  t o  
c u s t o m e r  f a m i l i a r i t y  w i t h  t h e  s h o p p i n g  c e n t e r .  A l s o ,  e x p a n s i o n  o f  
J a n t z e n  B e a c h  t o  i n c l u d e  a n o t h e r  l a r g e  d e p a r t m e n t  s t o r e  ( K - M a r t )  a n d  
a n o t h e r  l a r g e  s p e c i a l t y  s t o r e  ( N o r d s t r o m ' s  P l a c e  2 )  w i l l  a l s o  h e l p  t o  
d r a w  c u s t o m e r s .  
T h e  i m p a c t  o f  t h e  1 - 2 0 5  b r i d g e ,  s c h e d u l e d  t o  o p e n  i n  1 9 8 1  o r  
1 9 8 2 ,  i s  e x p e c t e d  t o  b e  t o t a l l y  p o s i t i v e .  P e t e r  V a n  D y k e ,  P r e s i d e n t  o f  
J a n t z e n  B e a c h ,  b e l i e v e s  t h i s  b e c a u s e  i t  w i l l  d e t o u r  t h e  i n t e r s t a t e  t r u c k  
t r a f f i c  o f f  I n t e r s t a t e  5  o v e r  t o  I n t e r s t a t e  2 0 5 ,  t h u s  l e s s e n i n g  t r a f f i c  
c o n g e s t i o n  o n  t h e  f r e e w a y  ( I n t e r v i e w ) .  
C u r r e n t  e x p a n s i o n  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r ,  c u s t o m e r  f a -
m i l i a r i t y  w i t h  t h e  c e n t e r ,  l a c k  o f  a  s a l e s  t a x  d u e  t o  i t s  l o c a t i o n  i n  
/ ' .  
6 7  
O r e g o n ,  a n d  t r a f f i c  f l o w  a c r o s s  t h e  I n t e r s t a t e  5  b r i d g e  w i l l  k e e p  J a n t -
z e n  B e a c h  a  v i a b l e  c e n t e r .  
T h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  r e l a t e d  t o  t h e  e f -
f e c t s  o f  d i f f e r e n c e s  i n  t a x a t i o n  b e t w e e n  O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n .  T h e  
c u s t o m e r  s u r v e y  i n d i c a t e d  t h a t  t h e  m a j o r i t y  o f  s h o p p e r s  p a t r o n i z i n g  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  a r e  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s .  T h e i r  r e a s o n s  
f o r  s h o p p i n g  a t  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r - - l a . r g e  s e l e c t i o n ,  c l o s e  t o  
h o m e ,  o t h e r  r e a s o n s ,  a n d  n o  s a l e s  tax--~elp t o  d e m o n s t r a t e  t h e  r o l e  t h e  
p o l i t i c a l  b o u n d a r y  p l a y s  b o t h  o n  c u s t o m e r  p e r c e p t i o n  a n d  l a c k  o f  c o m p a r -
i s o n  g o o d s  r e t a i l i n g  i n  C l a r k  C o u n t y .  T h e  d i f f e r e n c e  f o u n d  b e t w e e n  
P o r t l a n d  a n d  V a n c o u v e r  c u s t o m e r s  i n  t h e i r  s h o p p i n g  f r e q u e n c y  a t  J a n t z e n  
B e a c h  i n d i c a t e s  a  r o l e  d i f f e r e n c e  t h e  c e n t e r  p l a y s  i n  t h e i r  s h o p p i n g  
p a t t e r n s  . .  B e c a u s e  t h e r e  w a s  l i t t l e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e i r  s h o p p i n g  
f r e q u e n c y  i n  g e n e r a l  a t  a l l  s h o p p i n g  c e n t e r s ,  i t  a p p e a r s  t h a t  f o r  V a n -
c o u v e r  s h o p p e r s ,  J a n t z e n  B e a c h  i s  a  r e g u l a r  s h o p p i n g  p l a c e  w h e r e a s  
P o r t l a n d  c u s t o m e r s  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  m o r e  infre~ 
q u e n t l y  a n d  p a t r o n i z e  o t h e r  c e n t e r s  i n  P o r t l a n d  m o r e .  
D u e  t o  t h e  p r e v i o u s  l a c k  o f  s h o p p i n g  c e n t e r  d e v e l o p m e n t  i n  C l a r k  
C o u n t y ,  J a n t z e n  B e a c h  w a s  a b l e  t o  . l o c a t e  w h e r e  i t  w o u l d  b e  a b l e  t o  i n -
t e r c e p t  c u s t o m e r s  f r o m  o t h e r  c e n t e r s  i n  P o r t l a n d .  O f  c o u r s e  i t  i s  n e c -
e s s a r y  t o  r e a l i z e  t h a t  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  a  l a r g e  t r a c t  o f  l a n d  a n d  
g o o d  m a n a g e m e n t  p r a c t i c e s ·  h a v e  p l a y e d  a n  i m p o r t a n t  r o l e  i n  t h e  s u c c e s s  
o f  J a n t z e n  B e a c h .  H o w e v e r ,  i t  a p p e a r s  t h a t  t h e  r o l e  t h e  p o l i t i c a l  
b o u n d a r y  h a s  p l a y e d  i n  c u s t o m e r  p e r c e p t i o n s  a n d  l a c k  o f  s h o p p i n g  c e n t e r  
d e v e l o p m e n t  i n  C l a r k  C o u n t y  i s  a ·  s i g n i f i c a n t  c o n t r i b u t i n g  f a c t o r  t o  t h e  
s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r .  
/  
C H A P T E R  V  
S U M M A R Y  A N D  C O N C L U S I O N S  
T h e  p o l i t i ' c a l  b o u n d a r y  b e t w e e n  t h e  s t a t e s  o f  O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n  
h a s  h a d  a  s i g n i f i c a n t  e f f e c t  o n  t h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  
C e n t e r  a n d  o n  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  P o r t l a n d - V a n c o u v e r  m e t r o p o l i t a n  
a r e a .  T h e  d i f f e r e n t i a t i o n  i n  t a x a t i o n  b e t w e e n  t h e  t w o  s t a t e s  h a s  e r e -
a t e d  v a r i a t i o n s  o n  t h e  l a n d s c a p e .  D i f f e r e n c e s  i n  i n c o m e  t a x e s ,  p r o p e r t y  
t a x e s ,  a n d  s a l e s  t a x e s  h a v e  c r e a t e d  s i t u a t i o n s  w h e r e  l o c a t i o n s  h a v e  c o m -
p a r a t i v e  a d v a n t a g e  a s  c o m p a r e d  t o  o t h e r s .  T h i s  i s  p a r t i c u l a r l y  a p p a r e n t  
i n  t h e  a r e a  o f  c o m p a r i s o n  g o o d s  r e t a i l i n g .  O n e  o f  t h e  e f f e c t s  o f  t h e  
W a s h i n g t o n  S t a t e  s a l e s  t a x  h a s  b e e n  t o  e n c o u r a g e  W a s h i n g t o n  s h o p p e r s  t o  
s h o p  i n  O r e g o n  i n  o r d e r  t o  s a v e  o n  t h e  s a l e s  t a x .  Y e t  d i f f e r e n c e s  i n  
p r o p e r t y  t a x e s  a n d  l a c k  o f  a  s t a t e  i n c o m e  t a x  h a v e  e n c o u r a g e d  r e s i d e n -
t i a l  g r o w t h  i n  C l a r k  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n .  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  
h a s  b e e n  a b l e  t o  l o c a t e  i n  a n  a r e a  v e r y  a c c e s s i b l e  t o  C l a r k  C o u n t y  c o n -
s u m e r s ,  a n d  t o  p r o v i d e  a n  i n t e r v e n i n g  o p p o r t u n i t y  f o r  c u s t o m e r s  w h o  
w o u l d  o t h e r w i s e  t r a v e l  t o  P o r t l a n d  f o r  s h o p p i n g .  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  i s  a n  a n o m a l y  o n  t h e  l a n d s c a p e  i n  
t e r m s  o f  t r a d i t i o n a l  r e t a i l i n g  g e o g r a p h y . ·  L o c a t e d  o n  a n  i s l a n d  i n  t h e  
c e n t e r  o f  a  l a r g e  r i v e r  w i t h  a  r e l a t i v e l y  s m a l l  p o p u l a t i o n  w i t h i n  a  
f i v e - m i n u t e  t r a v e l  t i m e ,  J a n t z e n  B e a c h  h a s  d e f i e d  t r a d i t i o n a l  c r i t e r i a  
f o r  l o c a t i o n s  o f  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r s .  T h e  u s e  o f  H u f f ' s  m o d e l  f o r  
d e t e r m i n a t i o n  o f  i n t r a u r b a n  t r a d e  a r e a  b o u n d a r i e s  e s t a b l i s h e d  H a y d e n  
l  
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I s l a n d  a s  a  r e l a t i v e l y  p o o r  s i t e  f o r  a  r e g i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r .  T h e  
m o d e l  p r e d i c t e d  a  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  t h a t  v a r i e d  b e t w e e n  6 0  a n d  8 4  
p e r c e n t  d e p e n d i n g  u p o n  t h e  e x p o n e n t  o f  d i s t a n c e  u s e d .  T h i s  s u g g e s t s  
t h a t  J a n t z e n  B e a c h  i s  locat~d o f f - c e n t e r  t o  c o n s u m e r  r e s i d e n t i a l  a r e a s .  
H o w e v e r ,  c o m p a r i n g  J a n t z e n  B e a c h ' s  a c t u a l  l o c a t i o n a l  e f f i c i e n c y  o f  1 3 9  
p e r c e n t  w i t h  i t s  p r e d i c t e d  f i g u r e  o f  8 4  p e r c e n t ,  J a n t z e n  B e a c h  i s  a  
v e r y  s u c c e s s f u l  s h o p p i n g  c e n t e r .  
T h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  r e l a t e s  t o  a  n u m b e r  
o f  f a c t o r s :  i t s  a c c e s s i b i l i t y  t o  I n t e r s t a t e  5 ;  a  g o o d  m a n a g e m e n t  a n d  
m a r k e t i n g  p r o g r a m  w h i c h  i n c l u d e s  c r : e a t i n g  a  g o o d  s t o r e  m i x ;  a d v e r t i s i n g ;  
e x h i b i t s  a n d  a c t i v i t i e s  w h i c h  m a k e  i t  a n  i n t e r e s t i n g  p l a c e  f o r  s h o p p i n g  
a n d  r e c r e a t i o n .  T h e  e f f e c t s  o f  t h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  d i v i d i n g  i t s  m a r -
k e t  a r e a  i n t o  t w o  s t a t e s  a r e  a l s o  i m p o r t a n t .  T h e  s a l e s  t a x  i n  W a s h i n g -
t o n  a n d  t h e  l a c k  o f  d e v e l o p m e n t  o f  l a r g e  s h o p p i n g  c e n t e r s  i n  C l a r k  C o u n -
t y  p r i o r  t o  t h i s  t i m e  a r e  p a r t i c u l a r l y  s i g n i f i c a n t .  C l a r k  C o u n t y  r e s i -
d e n t s  h a v e  t r a d i t i o n a l l y  h a d  t o  s h o p  i n  P o r t l a n d  f o r  c o m p a r i s o n  g o o d s .  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  h a s  e f f e c t i v e l y  l o c a t e d  i n  t h e  f i r s t  
a v a i l a b l e  a r e a  f o r  a  l a r g e  s h o p p i n g  c e n t e r  i n  o r d e r  t o  i n t e r c e p t  W a s h -
i n g t o n  s h o p p e r s  t r a v e l i n g  f u r t h e r  s o u t h  t o  L l o y d  C e n t e r ,  P o r t l a n d  D o w n -
t o w n ,  a n d  o t h e r  s h o p p i n g  a r e a s  i n  P o r t l a n d ,  O r e g o n .  
A  s u r v e y  o f  J a n t z e n  B e a c h  c u s t o m e r s  s h o w e d  t h a t  t h e  m a j o r i t y  o f  
s h o p p e r s  a t  t h e  c e n t e r  a r e  C l a r k  C o u n t y  r e s i d e n t s  w h o  s h o p  a t  t h e  c e n -
t e r  b e c a u s e  o f  i t s  l a r g e  s e l e c t i o n  o f  g o o d s ,  b e c a u s e  i t  i s  c l o s e  t o  
t h e i r  h o m e s ,  a n d  b e c a u s e - t h e r e  i s  n o  s a l e s  t a x  a t  t h e  c e n t e r .  
T h i s  t h e s i s  h a s  e x p l o r e d  t h e  e f f e c t  o f  t h e  s t a t e  b o u n d a r y  b e t w e e n  
O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n  o n  t h e  s u c c e s s  o f  J a n t z e r t  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r .  
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T h i s  h a s  b e e n  d o n e  b y  r u n n i n g  a  m a r k e t i n g  m o d e l ;  t e s t i n g  J a n t z e n  B e a c h ' s  
a c t u a l  p e r f o r m a n c e  w i t h  i t s  p r e d i c t e d  p e r f o r m a n c e  b y  t h e  m o d e l ;  a n a l y z -
i n g  J a n t z e n  B e a c h ' s  c u s t o m e r  s h o p p i n g  p a t t e r n s ,  r e a s o n s  f o r  s h o p p i n g ,  
f r e q u e n c y  o f  s h o p p i n g ,  a n d  r e s i d e n c e s ;  a n d  l o o k i n g  a t  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  
C l a r k  C o u n t y .  T h e  c o n c l u s i o n  o f  t h i s  t h e s i s  i s  t h a t  t h e  s u c c e s s  o f  
J a n t z e n  B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  h a s  b e e n  a  c o m b i n a t i o n  o f  f a c t o r s .  T r a d i -
t i o n a l  r e a s o n s  f o r  e x c e p t i o n a l  s h o p p i n g  c e n t e r  s u c c e s s  h a v e  p l a y e d  a  
r o l e :  g o o d  a n d  i n n o v a t i v e  m a n a g e m e n t ,  a c c e s s i b i l i t y ,  a n d  a n  e a r l y  s t a r t  
p r i o r  t o · a n y  c o m p e t i t i v e  s h o p p i n g  c e n t e r  d e v e l o p m e n t :  H o w e v e r ,  a  p r i n -
c i p a l  e l e m e n t  i s  t h e  e f f e c t  o f  t h e  p o l i t i c a l  b o u n d a r y  m a r k i n g  v a r i a t i o n s  
i n  t a x  s t r u c t u r e s ,  i n  p a r t i c u l a r  t h e  e x i s t e n c e  o f  a  W a s h i n g t o n  S t a t e  
s a l e s  t a x  w h i l e  n o n e  i s  p r e s e n t  i n  O r e g o n  .  
.  / '  
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S E L E C T E D  B I B L I O G R A P H Y  
B o o k s  a n d  A r t i c l e s  
A p p l e b a u m ,  W i l l i a m .  S h o p p i n g  C e n t e r  S t r a t e g y :  A  C a s e  S t u d y  o f  t h e  
P l a n n i n g ,  L o c a t i o n ,  a n d  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  D e l  M o n t e  C e n t e r ,  M o n -
t e r e y ,  C a l i f o r n i a .  N e w  Y o r k :  I n t e r n a t i o n a l  C o u n c i l  o f  S h o p p i n g  
C e n t e r s ,  1 9 7 0 .  
A y e r ,  H a r r y ,  a n d  L a y t o n ,  M .  R o s s .  " T h e  B o r d e r  I n d u s t r y  P r o g r a m  a n d  t h e  
I m p a c t s  o f  E x p e n d i t u r e s  b y  M e x i c a n  B o r d e r  I n d u s t r y  E m p l o y e e s  o n  a  
U . S .  B o r d e r  C o m m u n i t y :  A n  E m p i r i c a l  S t u d y  o f  N o g a l e s . "  T h e  
A n n a l s  o f  R e g i o n a l  S c i e n c e  7  ( J u n e  1 9 7 4 ) : 1 0 5 - 1 7 .  ~ 
B e a r d ,  C h a r l e s  A .  T h e  E n d u r i n g  F e d e r a l i s t .  N e w  Y o r k :  F r e d e r i c k  U n g a r  
P u b l i s h i n g  C o . ,  1 9 5 9 .  ·  
B e r r y ,  B r i a n  J .  L .  G e o g r a p h y  o f  M a r k e t  C e n t e r s  a n d  R e t a i l  D i s t r i b u t i o n .  
E n g l e w o o d  C l i f f s ,  N . J . ,  1 9 6 7 .  
B o e i n g  C o m p u t e r  S e r v i c e s ,  I n c .  C l a r k  C o u n t y ,  W a s h i n g t o n ,  E m p l o y m e n t ,  
P o p u l a t i o n  a n d  L a n d  U s e  F o r e c a s t s .  F i n a l  R e p o r t  P r e p a r e < r f o r  t h e  
R e g i o n a l  P l a n n i n g  C o u n c i l  o f  C l a r k  C o u n t y ,  V a n c o u v e r ,  W a s h i n g t o n ,  
1 9 7 6 .  
B r i g h a m ,  A l b e r t  P e r r y .  " P r i n c i p l e s  i n  t h e  D e t e r m i n a t i o n  o f  B o u n d a r i e s . "  
T h e  G e o g r a p h i c a l  R e v i e w  7  ( 1 9 1 9 ) : 2 0 1 - 1 9 .  
B r u n n ,  S t a n l e y  D .  Geogra~h' a n d  P o l i t i c s  i n  A m e r i c a .  N e w  Y o r k :  H a r p e r  
&  R o w ,  P u b l i s h e r s ,  9  4 .  
B u c k l i n ,  L o u i s  P .  S h o p p i n g  P a t t e r n s  i n  a n  U r b a n  A r e a .  U n i v e r s i t y  o f  
C a l i f o r n i a ,  B e r k e l e y :  l b e r  S p e c i a l  P u b l i c a t i o n s ,  1 9 6 7 .  
B u t t k e ,  C a r l  H .  " A n  A p p r o x i m a t i o n  o f  Re~ional S h o p p i n g  C e n t e r  T r a f f i c . "  
T r a f f i c  E n g i n e e r i n g  4 2  ( A p r i l  1 9 7 2 ) : 2 0 - 2 3 .  
.  R e p o r t  o n  T r a n s p o r t a t i o n  A c c e s s  a n d  C i r c u l a t i o n ,  H a y d e n  I s -
- - . . . . . . .  1 - a n d ,  M u l t n o m a h  C o u n t y ,  O r e g o n .  P o r t l a n d ,  O r e g o n :  C a r l  B u t t k e ,  
~onsulting E n g i n e e r ,  1 9 7 5 .  
C a d w a l l a d e r ,  M a r t i n .  " A  B e h a v i o r a l  M o d e l  o f  C o n s u m e r  S p a t i a l  D e c i s i o n  
M a k i n g . "  E c o n o m i c  G e o g r a p h y  5 1  ( 1 9 7 4 ) : 3 3 9 - 4 9 .  
C a m p b e l l ,  A l a n  K .  " T a x e s  a n d  I n d u s t r i a l  L o c a t i o n  i n  t h e  N e w  Y o r k  M e t r o -
p o l i t a n  R e g i o n . "  N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l  1 1  ( S e p t e m b e r  1 9 5 8 ) : 1 9 5 -
2 1 8 .  
_  . - ·  
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C a r r ,  R o b e r t  K . ;  B e r s t e i n ,  M a r v e r  H . ;  M o r r i s o n ,  D o n a l d  H . ;  a n d  M c l e a n ,  
J o s e p h  E .  A m e r i c a n  D e m o c r a c y  i n  T h e o r y  a n d  P r a c t i c e .  N e w  Y o r k :  
R i n e h a r t  &  C o m p a n y ,  I n c . ,  1 9 5 9 .  
C e s a r i o ,  F r a n k .  " L i n e a r  a n d  N o n l i n e a r  R e g r e s s i o n  M o d e l s  o f  S p a t i a l  I n -
t e r a c t i o n . "  E c o n o m i c  G e o g r a p h y  5 l ( J a n u a r y  1 9 7 5 ) : 6 9 - 7 7 .  
C o l u m b i a  R e g i o n a l  A s s o c i a t i o n  o f  G o v e r n m e n t s .  Gener~l Plannin~ D a t a  a n d  
P r o j e c t i o n s :  P o p u l a t i o n ,  E m p l o y m e n t ,  a n d  L a n d  U s e  f o r  t  e  C R A G  
A r e a .  P o r t l a n d ,  O r e g o n :  C R A G ,  1 9 7 6 .  
C o x ,  K e v i n  R .  M a n ,  L o c a t i o n ,  a n d  B e h a v i o r :  A n  I n t r o d u c t i o n  t o  H u m a n  
G e o g r a p h y .  N e w  Y o r k :  J o h n  W i l e y  &  S o n s ,  I n c . ,  1 9 7 2 .  
d e  B l i j ,  H a r m  J .  S y s t e m a t i c  P o l i t i c a l  G e o g r a p h y .  2 n d  e d .  N e w  Y o r k :  
J o h n  W i l e y  &  S o n s ,  I n c . ,  1 9 7 3 .  
D u e ,  J o h n  F .  " S t u d i e s  o f  S t a t e - L o c a l  T a x  I n f l u e n c e s  o n  L o c a t i o n  o f  I n -
d u s t r y . 1 1  N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l  X I V  ( 1 9 6 1 ) : 1 6 3 - 7 3 .  
E n g e l ,  J a m e s  F . ;  K o l l a t ,  D a v i d  T . ;  a n d  B l a c k w e l l ,  R o b e r t o .  C o n s u m e r  B e -
h a v i o r .  2 n d  e d .  · N e w  Y o r k :  H o l t ,  R i n e h a r t  a n d  W i n s t o n ,  I n c . ,  
1 9 6 8 .  
F i s e r ,  W e b b  S . ;  B r o w n ,  S t u a r t  G . ;  a n d  G i b s o n ,  J o h n  S .  G o v e r n m e n t  i n  t h e  
U n i t e d  S t a t e s .  N e w  · Y o r k :  T h e  R o n a l d  P r e s s  C o . ,  1 9 6 7 .  
F l o y d ,  J o e  S u m m e r s ,  J r .  E f f e c t s  o f  T a x a t i o n  o n  I n d u s t r i a l  L o c a t i o n .  
C h a p e l  H i l l :  U n i v e r s i t y  o f  N o r t h  C a r o l i n a  P r e s s ,  1 9 5 2 .  
F o w l e r ,  J i m .  F a c t s  a t  a  G l a n c e  a b o u t  V a n c o u v e r  M a l l  R e g i o n a l  S h o p p i n g  
C e n t e r .  V a n c o u v e r ,  W a s h i n g t o n :  J a m e s  F .  F o w l e r  &  A s s o c i a t e s ,  
1 9 7 2 .  .  
F r i s c h e r ,  D o n a l d .  T r a f f i c  E n g i n e e r i n g  S t u d y ,  V a n c o u v e r  M a l l ,  C l a r k  
C o u n t y ,  W a s h i n g t o n .  P r e p a r e d  f o r  N e w m a n  P r o p e r t i e s ,  S e p t e m b e r ,  
1 9 7 3 .  
G a u n t ,  H .  M .  U n t i t l e d  m a r k e t  s t u d y  c o n c e r n i n g  p o t e n t i a l  o f  S h e e t z  
P r o p e r t y ,  i n  E a s t  V a n c o u v e r ,  a s  a  s h o p p i n g  c e . n t e r  s i t e .  H .  M .  
G a u n t ,  C o n s u l t a n t ,  F e b r u a r y ,  1 9 7 4 .  
H a n s e n ,  F l e m m i n g .  C o n s u m e r  C h o i c e  B e h a v i o r :  A  C o g n i t i v e  T h e o r y .  N e w  
.  Y o r k :  T h e  F r e e  P r e s s ,  1 9 7 2 .  
H a n s o n ,  J o h n  A .  A f f i d a v i t  o f  J o h n  A .  H a n s o n ,  L C D C  N o .  7 5 - 0 0 3 ,  1 9 7 6 .  
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H a r t s h o r n e ,  R i c h a r d .  " G e o g r a p h i c  a n d  P o l i t i c a l  B o u n d a r i e s  i n  U p p e r  
S i l e s i a . "  A n n a l s  o f  t h e  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s  
X X I I I  ( D e c e m b e r  1 9 3 3 ) : 1 9 5 - 2 2 5 .  
_ _ _  •  
1 1  
R e c e n t  D e v e  1  o p m e n t s  i n  P o  1  i t  i  c a  1  G e o g r a p h y ,  I  I .  
1 1  
T h e  A m e r i  -
c a n  S c i e n c e  R e v i e w  X X I X  ( D e c e m b e r  1 9 3 5 ) : 9 4 3 - 6 6  .  
.  " S u g g e s t i o n s  o n  t h e  T e r m i n o l o g y  o f  P o l i t i c a l  B o u n . d a r i e s .
1 1  
- - - - - A - n n a l s  o f  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n .  G e o g r a p h y  X X V I  ( 1 9 3 6 )  : 5 6 - 5 7 .  
.  " T h e  F u n c t i o n a l  A p p r o a c h  i n  P o l i t i c a l  G e o g r a p h y . "  P r e s i d e n -
--~ 
t i a l  a d d r e s s  d e l i v e r e d  b e f o r e  t h e  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g -
r a p h e r s  a t  i t s  f o r t y - s i x t h  a n n u a l  m e e t i n g  i n  W o r c e s t e r ,  M a s s a c h u -
s e t t s ,  7  A p r i l  1 9 5 0 .  
H a r v e y ,  D a v i d .  S o c i e t y ,  t h e  C i t y  a n d  t h e  S p a c e  E c o n o m y  o f  U r b a n i s m .  
C o m m i s s i o n  o n  C o l l e g e  G e o g r a p h y  R e s o u r c e  P a p e r ,  N o .  1 8 .  ·  W a s h i n g -
t o n ,  D . C . :  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s ,  1 9 7 2 .  
H i n k s ,  A r t h u r .  " N o t e s  o n  t h e  T e c h n i q u e  o f  B o u n d a r y  D e l i m i t a t i o n . "  
G e o g r a p h i c a l  J o u r n a l  5 8  ( 1 9 7 1 ) : 4 1 7 - 4 3 .  
H o l d r e n ,  B o b  R .  T h e  S t r u c t u r e  o f  a  R e t a i l  M a r k e t  a n d  t h e  M a r k e t  B e h a v -
i o r  o f  R e t a i l  U n i t s .  A m e s ,  I o w a :  I o w a  S t a t e  U n i v e r s i t y  P r e s s ,  
1 9 6 8 .  
H u f f ,  D a v i d  L .  D e t e r m i n a t i o n  o f  I n t e r - U r b a n  R e t a i l  T r a d e  A r e a s .  L o s  
A n g e l e s :  R e g e n t s  o f  t h e  U n i v e r s i t y  o f  C a l i f o r n i a ,  1 9 6 2 .  
_ _ _  •  
1 1
A  P r o b a b i l i t y  A n a l y s i s  o f  S h o p p i n g  C e n t e r  T r a d i n g  A r e a s . "  
L a n d  E c o n o m i c s  3 9  { F e b r u a r y  1 9 6 3 ) : 8 1 - 9 0 .  ·  
_ _ _  •  
1 1
D e f i n i n g  a n d  E s t i m a t i n g  a  T r a d i n g  A r e a . "  J o u r n a l  o f  M a r k e t -
i ! ! . 9 .  ( 1 9 6 4 ) : 3 4 - 3 8 .  
H u m a n  R e s o u r c e s  P l a n n i n g  I n s t i t u t e .  C l a r k  C o u n t y  C o n s u m e r  A t t i t u d e s  
T o w a r d  S h o p p i n g  i n  D o w n t o w n  V a n c o u v e r .  S e a t t l e ,  W a s h i n g t o n ,  1 9 7 3 .  
J a n t z e n  B e a c h ,  I n c o r p o r a t e d .  J a n t z e n  B e a c h  C e n t e r  C u s t o m e r  S u r v e y .  
·  P o r t l a n d ,  O r e g o n ,  1 2  O c t o b e r  1 9 7 6 .  
J e n k i n s o n ,  T o m .  D o w n t o w n  V a n c o u v e r :  A n  A p p r a i s a l  a n d  O p p o r t u n i t y .  
V a n c o u v e r ,  W a s h i n g t o n :  R e g i o n a l  P l a n n i n g  C o u n c i l  o f  C l a r k  C o u n t y ,  
1 9 7 3 .  
J o n e s ,  S t e p h e n  B .  " T h e  C o r d i l l e r a n  S e c t i o n  o f  t h e  C a n a d a - U n i t e d  S t a t e s  
B o r d e r l a n d . "  G e o g r a p h i c a l  J o u r n a l  8 9  ( 1 9 3 7 ) : 4 3 9 - 5 0 .  
_ _ _  .  " T h e  D e s c r i p t i o n  o f  I n t e r n a t i o n a l  B o u n d a r i e s . "  A n n a l s  o f  
A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s  3 3  ( 1 9 4 3 ) : 9 9 - 1 1 7  .  
. ; - . , ;  
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J o n e s ,  S t e p h e n  B .  B o u n d a r y  M a k i n g :  A  H a n d b o o k  f o r  S t a t e s m e n ,  T r e a t ,  
E d i t o r s  a n d  B o u n d a r y  C o n m i s s i o n s .  C o n c o r d ,  N . H . :  R u m f o r d  P r e s s ,  
1 9 4 5 .  
_ _ _  .  " B o u n d a r y  C o n c e p t s  i n  t h e  S e t t i n g  o f  P l a c e  a n d  T i m e .
1 1  
A n n a l s  
o f  A m e r i c a n  A s s o c i a t i o n  o f  G e o g r a p h e r s  4 9  ( 1 9 5 9 ) : 2 4 1 - 5 5 .  
K o r n b l a u ,  C . ,  e d .  G u i d e  t o  S t o r e  L o c a t i o n  R e s e a r c h .  R e a d i n g ,  M a s s a -
c h u s e t t s :  A d d i s o n - W e s l e y . ,  1 9 6 8 .  
K r i s t o f ,  L a d i s  K .  D .  " T h e  N a t u r e  o f  F r o n t i e r s  a n d  B o u n d a r i e s . "  A n n a l s  
o f  A m e r i c a n  A s s o c i a t i o n  o f  G e o g r a p h e r s  4 9  ( 1 9 5 9 ) : 2 6 9 - 8 2 .  
L a k s h m a n a n ,  T .  R . ,  a n d  H a n s e n ,  W .  G .  " A  R e t a i l  M a r k e t  P o t e n t i a l  M o d e l . "  
J o u r n a l  o f  A m e r i c a n  I n s t i t u t e  o f  P l a n n e r s  3 1  ( 1 9 6 5 ) : . 1 3 4 - 4 3 .  
L i n d e n ,  F a b i a n ,  e d .  M a r k e t  P r o f i l e s  o f  C o n s u m e r  P r o d u c t s .  T h e  N a t i o n a l  
I n d u s t r i a l  C o n f e r e n c e  B o a r d ,  N e w  Y o r k ,  1 9 6 7 .  
L o s c h ,  A u g u s t .  T h e  E c o n o m i c s  o f  L o c a t i o n .  N e w  H a v e n :  Y a l e  U n i v e r s i t y  
P r e s s ,  1 9 5 4 .  
L o w e ,  J o h n  C . ,  a n d  M o r y a d a s ,  S .  T h e  G e o g r a p h y  o f  M o v e m e n t .  B o s t o n :  
H o u g h t o n  M i f f l i n  C o . ,  1 9 7 5 .  
L y c a n ,  R i c h a r d ,  a n d  W e i s s ,  J a m e s .  A  M a r k e t  P o t e n t i a l  S t u d y  f o r  a  P r o -
p o s e d  S h o p p i n g  C e n t e r .  2  A p r i l  1 9 7 4 .  
M a c K a y ,  J .  R o s s .  " T h e  I n t e r a c t a n c e  H y p o t h e s i s  a n d  B o u n d a r i e s  i n  C a n a d a :  
A  P r e l i m i n a r y  S t u d y .
1 1  
C a n a d i a n  G e o g r a p h e r  1 1  ( 1 9 5 8 ) : 1 - 8 .  
M a s s a m ,  B r y a n  H .  T h e  S p a t i a l  S t r u c t u r e  o f  A d m i n i s t r a t i v e  S y s t e m s .  C o m -
m i s s i o n  o n  C o l l e g e  G e o g r a p h y  R e s o u r c e  P a p e r  N o .  1 2 .  W a s h i n g t o n ,  
D . C . :  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s ,  1 9 7 2 .  
M c N e a l ,  J a m e s  U .  A n  I n t r o d u c t i o n  t o  C o n s u m e r  B e h a v i o r .  N e w  Y o r k :  J o h n  
W i l e y  &  S o n s ,  I n c . ,  1 9 7 3 .  
M c W h i n n e y ,  E d w a r d .  C o m p a r a t i v e  F e d e r a l i s m ,  S t a t e s '  R i g h t s  a n d  N a t i o n a l  
P o w e r .  T o r o n t o :  U n i v e r s i t y  o f  T o r o n t o  P r e s s ;  L o n d o n :  O x f o r d  
U n i v e r s i t y  P r e s s ,  1 9 6 2 .  
M i  n g h i ,  J .  V .  " B o u n d a r y  S t u d i e s  i n  P o l i  t i  c a  1  G e o g r a p h y . "  A n n a l s  o f  
A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s  5 3  ( 1 9 6 3 ) : 4 0 7 - 2 8 .  
M u i r ,  R i c h a r d .  M o d e r n  P o l i t i c a l  G e o g r a p h y .  N e w  Y o r k :  H a l s t e d  P r e s s /  
W i l e y ,  1 9 7 5 .  
N e l s o n ,  H o w a r d  J .  " T h e  V e r n o n  A r e a ,  C a l i f o r r : i i a - - A  S t u d y  o f  t h e  P o l i t i -
c a l  F a c t o r  i n  U r b a n  G e o g r a p h y . "  A n n a l s  o f  A s s - o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  
G e o g r a p h e r s  4 2  ( 1 9 5 2 ) : 1 7 7 - 9 1 .  
/ " " " '  
7 6  
O r e g o n  D e p a r t m e n t  o f  C o n u n e r c e .  A  B r i e f  C o m g a r i s o n  o f  T a x e s  i n  O r e g o n ,  
W a s h i n g t o n  a n d  C a l i f o r n i a .  A u g u s t  1 9  8 .  
O r e g o n  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n .  1 9 7 5  I n - V e h i c l e  T r a v e l  T i m e s  b e -
t w e e n  S e l e c t e d  T r a c t s .  S a l e m ,  O r e g o n ,  1 9 7 5 .  
P r e s c o t t ,  J .  R .  V .  T h e  G e o g r a p h y  o f  F r o n t i e r s  a n d  B o u n d a r i e s .  C h i c a g o :  
A l  d i n e  P u b l i s h i n g  C o . ,  1 9 6 - S .  ·  
_ _ _  .  T h e  G e o g r a p h y  o f  S t a t e  P o l i c i e s .  L o n d o n :  H u t c h i n s o n  &  C o .  
L t d . ,  1 9 6 8 .  
_ _ _  .  P o l i t i c a l  G e o g r a p h y .  N e w  Y o r k :  S t .  M a r t i n ' s  P r e s s ,  1 9 7 2 .  
Q u a n d t ,  R .  E .  " A  P r o b a b i l i s t i c  T h e o r y  o f  C o n s u m e r  B e h a v i o r . "  T h e  Q u a r -
t e r l y  J o u r n a l  o f  E c o n o m i c s  7 0  ( 1 9 5 6 ) : 5 0 7 - 3 6 .  ·  
S a a r i n e n ,  T h o m a s  F .  P e r c e p t i o n  o f  E n v i r o n m e n t .  C o n v n i s s i o n  o n  C o l l e g e  
G e o g r a p h y  R e s o u r c e  P a p e r ,  N o .  5 .  W a s h i n g t o n ,  D . C . :  A s s o c i a t i o n  
o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s ,  1 9 6 9 .  
S c o t t ,  P e t e r .  G e o g r a p h y  a n d  R e t a i l i n g .  C h i c a g o :  A l d i n e  P u b l i s h i n g  
C o . ,  1 9 7 0 .  
S m i t h ,  D a v i d  M .  I n d u s t r i a l  L o c a t i o n :  A n  E c o n o m i c  G e o g r a p h i c a l  A n a l y s i s .  
N e w  Y o r k :  J o h n  W i l e y  &  S o n s ,  I n c . ,  1 9 7 1 .  
S m i t h ,  L a r r y .  M e m o r a n d u m  R e :  S h o p p i n g  C e n t e r  D e v e l o p m e n t  O p p o r t u n i t i e s  
E a s t  V a n c o u v e r ,  W a s h i n g t o n .  L o s  A n g e l e s :  L a r r y  S m i t h  &  C o . ,  I n c . ,  
1 9 7 2 .  
S o j a ,  E d w a r d  W .  T h e  P o l i t i c a l  O r g a n i z a t i o n  o f  S p a c e .  C o r r m i s s i o n  o n  
C o l l e g e  G e o g r a p h y  R e s o u r c e  P a p e r ,  N o .  8 .  W a s h i n g t o n ,  D . C . :  A s s o -
c i a t i o n  o f  A~erican G e o g r a p h e r s ,  1 9 7 1 .  
S o r e n s e n ,  D o n a l d  J .  
1 1
J a n t z e n  t o  A d d  K - M a r t ,  N o r d s t r o m . "  ( P o r t l a n d )  
O r e g o n i a n ,  2 0  A p r i l  1 9 7 7 ,  s e c .  B ,  p .  1 1 .  
S p y k m a n ,  N i c h o l a s  J o h n .  " F r o n t i e r s ,  S e c u r i t y ,  a n d  I n t e r n a t i o n a l  O r g a n i -
z a t i o n . "  G e o g r a p h i c a l  R e v i e w  3 2  ( 1 9 4 2 ) : 4 3 6 - 4 7 .  
S t a t e  o f  O r e g o n ,  D e p a r t m e n t  o f  E c o n o m i c  D e v e l o p m e n t .  O r e g o n  C o u n t y  E c o -
.  n o m i c  I n d i c a t o r s  . .  P o r t l a n d ,  O r e g o n ,  M a y  1 9 7 6 .  
S t e f f a n o f f ,  N i c k ,  a n d  H o r n i n g ,  W i l l i a m  F r a n k l i n .  H a y d e n  I s l a n d  C o m p r e -
h e n s i v e  P l a n .  P o r t l a n d ,  O r e g o n :  H a y d e n  I s l a n d ,  I n c .  a n d  C o m m u n i -
t y  S y s t e m s  P l a n n i n g  a n d  D e s i g n ,  D e c e m b e r  1 9 7 5 .  
S t o r e s ,  R o b e r t  F .  " P r a c t i c a l  L o c a t i o n  A n a l y s i s  i n  N e w  M a r k e t  A r e a s ! "  
J o u r n a l  o f  M a r k e t i n g  3 6  ( N o v e m b e r  1 9 7 1 ) : 1 5 ,  4 0 - 4 1 .  
/  
7 7  
Symanski~ R i c h a r d .  " P r o s t i t u t i o n  i n  N e v a d a . "  A n n a l s  o f  A m e r i c a n  A s s o -
c i a t i o n  o f  G e o g r a p h e r s  6 4  ( 1 9 7 4 ) : 3 5 7 - 7 7 .  
T a u b e r ,  E d w a r d  M .  " W h y  D o  P e o p l e  S h o p ? "  J o u r n a l  o f  M a r k e t i n g  ( O c t o b e r  
1 9 7 2 )  : 4 6 - 4 9 .  
T h o m p s o n ,  D .  L .  A n a l l s i s  o f  R e t a i l i n g  P o t e n t i a l  i n  M e t r o p o l i t a n  A r e a s .  
B e r k e l e y :  I n s t  t u t e  o f  B u s i n e s s  a n d  E c o n o m i c  R e s e a r c h ,  U n i v e r s i t y  
o f  C a l i f o r n i a ,  1 9 6 4 .  
U l l m a n ,  E d w a r d  L .  " T h e  E a s t e r n  R h o d e  I s l a n d - M a s s a c h u s e t t s  B o u n d a r y  
Z o n e . "  G e o g r a p h i c a l  R e v i e w  2 9  ( A p r i l  1 9 3 9 ) : 2 9 1 - 3 0 2 .  
U r b a n  L a n d  I n s t i t u t e .  T h e  D o l l a r s  a n d  C e n t s  o f  S h o p p i n g  C e n t e r s .  W a s h -
i n g t o n ,  D . C . :  U . L . I . ,  1 9 7 2 .  
U .  S .  B u r e a u  o f  t h e  C e n s u s .  C e n s u s  o f  P o  u l a t i o n  a n d  H o u s i n  :  1 9 7 0  
C e n s u s  T r a c t s .  F i n a l  R e p o r t  H  .  P o r t  a n  ,  r e g o n -
W a s h i n g t o n  S M S A .  
U .  S .  D e p a r t m e n t  o f  C o 1 1 1 1 1 e r c e ,  S o c i a l  a n d  E c o n o m i c  S t a t i s t i c s  A d m i n i s t r a -
t i o n ,  B u r e a u  o f  t h e  C e n s u s .  1 9 7 2  C e n s u s  o f  R e t a i l  T r a d e ,  M a j o r  
R e t a i l  C e n t e r s  i n  S t a n d a r d  M e t r o p o l i t a n  S t a t i s t i c a l  A r e a s ,  O r e g o n .  
U .  S .  D e p a r t m e n t  o f  L a b o r ,  B u r e a u  o f  L a b o r  S t a t i s t i c s .  C o n s u m e r  E x p e n -
d i t u r e s  f o r  C o m m o d i t y  a n d  S e r v i c e  G r o u p s  C l a s s i f i e d  b y  N i n e  F a m i -
l y  C h a r a c t e r i s t i c s ,  1 9 7 2  a n d  1 9 7 3 .  R e p o r t  4 5 5 - 3 ,  1 9 7 6 .  
.  C o n s u m e r  P r i c e  I n d e x  f o r  U r b a n  W a g e  E a r n e r s  a n d  C l e r i c a l  
- - - w - o r k e r s ,  U . S .  C i t y  A v e r a g e ,  A l l  I t e m s - - S e r i e s  A .  
W e b b e r ,  J .  J . ;  S y m a n s k i ,  R i c h a r d ;  a n d  R o o t ,  J a m e s .  " T o w a r d s  a  C o g n i t i v e  
.  S p a  t i  a  1  T h e o r y . "  E c o n o m i c  G e o g r a p h y  5 1  ( 1 9 7 4 ) : 1 0 0 - 1 1 6 .  
W e i n b e r g ,  G e o r g e  H . ,  a n d  S c h u m a k e r ,  J o h n  A .  S t a t i s t i c s :  A n  I n t u i t i v e  
A p p r o a c h .  2 n d  e d .  B e l m o n t ,  C a l i f o r n i a :  B r o o k s / C o l e  P u b l i s h i n g  
C o . ,  1 9 6 9 .  
W h e a r e ,  K .  C .  F e d e r a l  G o v e r n m e n t .  N e w  Y o r k  a n d  L o n d o n :  O x f o r d  U n i v e r - .  
s i t y  P r e s s ,  1 9 4 7 .  
W h i t t l e s e y ,  D e r w e n t .  " T h e  I m p r e s s  o f  E f f e c t i v e  C e n t r a l  A u t h o r i t y  u p o n  
t h e  L a n d s c a p e . "  A n n a l s  o f  A s s o c i a t i o n  o f  A m e r i c a n  G e o g r a p h e r s  2 5  
( 1 9 3 5 ) : 8 5 - 9 7 .  
_ _  _ _ _ _ , , , . . .  " R e s h a p i n g  t h e  M a p  o f  W e s t  A f r i c a . "  I n  G e o g r a p h i c  A s p e c t s  
o f  I n t e r n a t i o n a l  R e l a t i o n s .  E d i t e d  b y  C h a r l e s  C .  C o l b y .  F r e e p o r t ,  
N e w  Y o r k :  B o o k s  f o . r  L i b r a r i e s  P r e s s ,  1 9 3 8  .  
.  T h e  E a r t h  a n d  t h e  S t a t e .  N e w  Y o r k :  H e n r y  H o l t  a n d  C o . ,  
- - ,  . . . . . . . .  9 4 4 .  
/ " '  
7 8  
W i l l i a m s ,  W i l l i a m  V .  " A  M e a s u r e  o f  t h e  I m p a c t  o f  S t a t e  a n d  L o c a l  T a x e s  
o n  I n d u s t r y  L o c a t i o n . "  J o u r n a l  o f  R e g i o n a l  S c i e n c e s  7  { 1 9 6 7 ) :  
4 9 - 5 9 .  .  
s i s  1 n  H u m a n  G e o u -
Y e a t s ,  M a u r i c e  H . ,  a n d  G a r n e r ,  B a r r y  J .  T h e  N o r t h  A m e r i c a n  C i t y .  N e w  
Y o r k :  H a r p e r  &  R o w ,  P u b l i s h e r s ,  1 9 7 1 .  
I n t e r v i e w s  
B a k e r ,  J i m .  C C I M ,  C e r t i f i e d  C o u n s e l o r  o f  I n v e s t m e n t  M a r k e t i n g ;  J i m  
B a k e r  R e a l  E s t a t e ;  I n s t r u c t o r  f o r  t h e  C o m m e r i c a l  I n v e s t m e n t  D i v i -
s i o n ,  R e a l t o r s  N a t i o n a l  M a r k e t i n g  I n s t i t u t e .  I n t e r v i e w ,  2 9  M a r c h  
1 9 7 7 .  
D o m i n e ,  P a t .  H a y d e n  I s l a n d ,  I n c o r p o r a t e d .  I n t e r v i e w ,  3 1  O c t o b e r  1 9 7 7 .  
H o r n i n g ,  B i l l .  P l a n n e r , . H a y d e n  I s l a n d ,  I n c o r p o r a t e d .  I n t e r v i e w ,  O c t o -
b e r  1 9 7 6 .  
M a r t i n ,  R o g e r .  C C I M ,  P r o p e r t y  I n v e s t m e n t s ;  I n s t r u c t o r  f o r  t h e  C o m m e r -
c i a l  I n v e s t m e n t  D i v i s i o n ,  R e a l t o r s  N a t i o n a l  M a r k e t i n g  I n s t i t u t e .  
I n t e r v i e w ,  2 9  M a r c h  1 9 7 7 .  
V a n  D y k e ,  P e t e r .  P r e s i d e n t ,  J a n t z e n  B e a c h ,  I n c o r p o r a t e d .  I n t e r v i e w ,  
2 4  M a r c h  1 9 7 7 .  
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•  t i 7  4  
4 5  
. o t o  
•  O l • t - . o c s  . o o &  
. 0 0 3  
. u s t  . 1 4 0  •  v o : s  
. 0 0 1  
. ' 3 3 5  . 0 0 3  
. O O \  
. 2 ( 1 t -
4 &  . ( 1 0 5  
. 0 0 3  
•  ( l l o 2  
. 0 0 3  
. 0 0 3  . 0 3 - 1  . u s 5  
•  0 I ) 1  
. o o o  
•  6 8 1 )  
. u o 2  . o o o  . 2 0 0  
4 7  . o ( I &  
. o z 1  
. 0 1 0  
. o o q  
. 2 8 7  
· •  O b O  
•  C i 7 4  
, l l b 3  
. 0 0 2  
•  o l  1 3  
. 0 0 2  
. 0 0 1  
. ( J S 3  
4 8  
. 0 3 6  
. 0 2 0  
•  C i  1  7 ·  
. 0 2 4  
. O O b  
. 2 2 ' : >  
•  2 ( • C )  
•  O i J 8  
. 0 0 3  
. 3 3 ( )  
. 0 0 9  
. o o s  
•  ,  0 0  
4 9  •  ( J 2 3  
. 0 1 4  
. 0 1 2  
•  0 1 7  
•  ( . \ v f »  
•  1 5 1 . &  
. 2 5 ! >  
•  C i O S  
. 0 0 2  
.311~ •  ( i l l &  . 1 1 0 2  
. 1 1 8  
5 0  
. 0 2 \  
. 0 1 3  •  0 1 1  . 0 1 s  . o o n  . 1 4 3  
•  J  3 2  
, 0 ( \ 5  
. 0 0 2  •  ' 1 b 0  •  0 0 ' : >  . 0 0 2  
. 1  ~5 
5 1  
•  0 1 . 1  •  
. O O b  •  O C - b  
. 0 0 1  . o o s  . C i b 3  . 1 0 4  
•  i . i v q  
. 0 0 1  
. s u i ;  
. 0 0 4  . 0 0 1  
. 2 0 4  
5 2  •  l 3 5  
. 0 1 3  
•  0  l  ' 4  
. 0 1 7  . < > u 4  . t t > S  •  2 < • 7  
•  r , 0 5  
. 0 0 4  
.o~i? 
. 1 7 8  . 2 2 5  
. 0 0 1  
5 3  •  1 3 7  . 0 1 2  
. l i l t . I  
•  0 1 7  . 0 0 3  
. r 4 3 - - : C ? < · 1 . 1 · - · · ; · o o - s - - - . 0 C 1 4  . .  - · ; o ? . 5  
; u q  · - ·  • •  ~q2 -··-~·uo1· . .  
5 4  . 1 3 &  
•  0 1 ? .  
•  0 1 "  
. 0 1 a  . 0 0 4  . 1  s o  •  1 ' i 1  •  l·li~ 
· •  0 0 4  
. 0 2 f \  
•  \  1  l l  
.~~9 . c o 1  
5 5  . 1 4 7  •  0 1 ? .  . 0 1 2  
•  ( 1 1  f )  
.oo~ 
•  l  4 3  
•  P H  
•  C ! o 4  
•  0 0 . S  
•  ( I i ! ' '  
. 2 1 3  
.~3'> 
•  ( I U f )  
5 f >  
. 1 0 2  
•  0 0 ' : >  •  O O b  
•  0 0 7  
. 0 0 1  
•  C i  7  l j  
. o n  
. 0 1 1 i ! _  
,  1 )  0  l  
. 0 1 0  .1C)~ . 4 9 3  . 0 0 3  
5 7  
. 1 2 e  
. 0 0 1  
•  0 0 1 }  •  ( J  l  I J  
. 0 0 2  
. 1 1 2  
. 1 3 q  
. 0 0 2  
. o o ?  
.01~ . 2 4 4  
.J2~ 
. o u i i  
s e  
. O L I S  
. 0 0 1  
•  0 ( : 1  
. 0 0 2  
. o o o  . ' 1 2 4  
. v 2 9  
•  ( • 0 0  
•  0 0 0  . 0 0 2  
. 1 3 8  
.7~b 
. c . 0 1  
' 5 9  
. 1 1 1  
•  o  C t 3  •  0  ( • I I  
. 0 0 5  
•  O Q  1  
•  ' ) f . . 6  
•  \ i  e l  
•  l '  I )  t  
. 0 0 1  . 0 0 6  
. S 9 7  •  \ l  7  
•  ( : 0 2  
6 0  . 0 2 4  
. 0 0 1  . o c 1  . 0 0 1  
•  O l l O  . 0 1 . : s  
. c , 1  ~ . o o u  
. o o o  
. 0 0 1  .oq~ •  A 4 8  
•  0 0 0  
6 1  . 1 0 1  . 0 0 1  
•  < ' O  1  
. 0 0 2  
. o o o  
. 0 3 5  
.03~ 
. o o o  
. o o o  
. 1 > 0 2  
. & 7 1  
.  \ ' ' "  
. 0 0 1  
& 2  . O E l 6  . 0 0 1  . v o 2  
. O O ?  
. o o c  
. o . H  . 0 3 b  
•  ( • ( 1 0  
. o o o  •  0 1 ) 3  
. 7 & &  
. o s 2  •  C l  i J  l  
6 3  
. c . q q  
. 0 0 2  
•  ( i ( i 2  
. 0 0 3  
. o o o  
. ( I Q q  
•  C l 5 7  . 0 0 1  . o o o  
. o o q  
. 7 2 4  . 0 5 7  
•  0 1 )  1  
6 4  
. 1 0 1 .  
. o o ? .  
. O O c  . C I O J  . o o o  
•  C , 4  \  
•  ( t C l  6  
•  o o  1  
. o o o  
. 0 0 4  
•  7 3 9  . o s a  
. 0 0 1  
6 ' 5  
. 1  H I  
. o o s  
•  O ( . C .  
.oo~ 
. 0 0 1  
•  l  ( J  l  
. 1  ~~ 
. 1 1 < • 2  
. 0 0 1  
•  0 1 1  
. 4 C J 2  
. 0 1 0  
•  0 1 > 5  
6 &  
. 0 1 1  . 0 0 3  
. o o 3  . 0 0 5  •  0 ( 1 1  
•  (l~lj 
•  0 1 \  1  
•  l l ( l  1  
. 0 0 1  . 0 0 1 >  
. 1 1 q  
. & 1 ]  
. v o a  
6 7  
. 1  H L I  
. O O Q  
. 1
1
1  0  . O t 4  
•  ~102 
•  1 ( I 0  
. 1 7 4  
•  0 0 3  
. 0 0 2  
. 0 1 9  
. 3 5 1  
. O t t 5  
. h 0 5  
/  
\ ALLOCAlION bY RETAIL LOCATION A~D Tl~E OI51AhC~ 
LUCA TICIN DATl s ALLOCi\ HD lXP. ~Or~~ r. 
JANTZlll !':F.ACM 1977 518.tlllO J .i;c,., !J.r)tJ 
COMME~TS • ~EGI~l•l CtNT~R, VA~)E~ ~EIGHTS 
RETAILlhG LOCAT10~5, MILLIONS OF OOLL~~s 








Q. 79 3.25 
3.% 
tt. "/ 'j 
4 .c.tq 
.b2 
25 7.0Q 5.03 4.?.0 
30 Q.85 .93 1.hQ 
35 1.89 1.67 1.64 
40 .27 1.49 .86 
45 .05. .43 o.oo 
50 o.oo .01 .30 
55 o.oo .2~ o.oo 
60 o.oo o.oo ~.oo 
65 o.oo o.oo o.oo 
10 o.oo o.oo ri.oo 
75 O.OO O.OQ 0.00 
80 o.oo o.oo o.oo 
as o.oo o.ol) · r,.oo 
90 9.oo o.o~ a.oo 
95 o.oo o.oo o.c~ 





















1.\9 &.7;, 1.8. 
2.65 25.?.3 18.4& 
2.47 13.36 27.7& 





2.79 2~.86 30.78 2.43 
1.50 6.4& 12.4~ 1.01 
.59 1.79 .S.G6 .S7 
.17 1.32 1.83 .~3 
.49 .C15 .&2 .ss 
.20 o.oo G.oo .21 
.12 o.oo o.oo .u& 
.11 o.ou o.oo .11 
.04 o.oo o.oo· o.oo 
o.oo u.ou o.oo o.oo 
l> • 0 0 0 • 0 " 0 • o.o 0 • (} 0 
o.oo o.oo o.uo ~.oo 
~.oo o.ou o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.vo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo 


























3. t 0 
1.'n 
1.23 













? .!>u .sq 





3. 71 .7CJ.3() 
1.4a 1cq.sl\ 
3.07 .&q 1.bq q&.90 
1.76 ,75 1.bS ~1.2~ 
1.h7 1.15 .&7 22.75 
.32 .6~ .qo 21.21 
.13 .23 .22 5.0b 
o.oo .01 .13 1.7~ 
o.oo o,oo .o~ 1.23 
o.oo o.oo o.oo .2n 
o.oo o.o°\ o.oo .oq 
o.oo o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.o~ 
o.oo ·o.oo o.oo o.oo 
o.oo u.oo o.oo u.oo 
o.oo o.oo o.oo o.on 
o.oo o.oo o.oo o.oo 




\ ALLOCA Tl ON DY ~U A TL LOCATION t.,l·1U Tri-IF. fllS T A!1CE 
LOCATIO~ OATE 'ALLOCAlt~ tX~. tu~s1. 
JANTZN HEACH 1q77 ~1~.~00 2.00 ~.oo 
COMM~NTS • R~GIONAL CENTf~, VARlEO 4EIG~1S 
RETAILI~G LOrATIO~s, MILLIONS OF DULLA~S 
MIN. 1 2 j· 4 5 6 7 8 ') 10 11 12 1.S 
s .35 7. 91 'I. 47 4.36 1.q4 1.q~ 2.06 o.oo .18 &.1q 1. 26 3.17 2.77 43.c?b 
10 
15 






















































s.21 4 .tHI 2.8& 13.&?. 27.&0 2.0A 
.57 • <) /\ 1935 34.51 40.~2 2.l:t2 
3.&o 4.6s z.20 21.ob 21.43 2.02 
1.35 1.os .q9 &.12 11.01 .~1 
1. 47 1.ss .11& 1. 74 .. u .. 1'3 .t11 
:1s .sq .14 1.32 l.81 .i4 
o.oo .o& .3& .45 .01 .Ab 
.~7 .2s .1s o.oo .v.oo .11 
o.oo n.60 .~9 o.oa o.oo .us 
o.oo o.oo .09 o.oo o.oo .10 
o.oo o.oo .03 o.oo o.oo o.oo 
o .. 00 o.oo . o.oo a.o~ G.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo o.ou 
o.oo O.OO O.hO Y.OU o.uo OebO 
Cl. \JO o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo 
0. i)O o.o~ o.ou v.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo. o.oo o.oo o.no u.oo 
O.i>O o.oo o.oo o.oo o.~o o.oo 







1.os 4.2& ~1.43 
.64 1.~9 l02.t14 
.1& s.23 2.s9 .&1 · 1.31 as.21 
.38 4.62 1.33 .54 1.2~ 34.40 
.&2 2.2n 1.31 .79 ·"q 18.69 
.54 l.53 .. 25 .&1 .~2 9.~1 
.41 1.01 .11 .17 .in 4.2? 
.2& .13 .o.oo .os .11 1.ct-
.06 .~~ o.oo o.oo .04 1.v~ 
.03 o.oo o.oo o.oo o.oo .22 
o.oo o.oo o.co o.oo o.oo .o~ 
o.oo o.oo o.~o o.~o b.oo 0.60 
o.oo o.oo o.oo o.oo ~.oo o.uo 
o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo o.~~f' 
o.oo o.oo o.~o o.oo ~.o~ o.o~ 
o.oo o.oo o.no o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.PO o.oo o.oo o.OQ 
o.oo o.oo o.bo o.oo o.oo o.ob 
7.~3 7\.21 13.~'I 8.&7 lb.4'4 
CX> 
\0 
\ ALLOCATIO~ ~y R~l~IL L~CATION A~O rt-E Dt~TA~CE Lr.CATJON oArE $ ALLOCATEO fXP. cu~s1. 
JA~TZ~ REACH 1917 5l8.SOO 2.50 5.to 
COM~ENTS - REGIOhAL CE~TER, yARJEU wElG~r~ 
RETAILI~G LOCATIO~S, ~lLLIO~S OF DOLL~RS 
MIN. 1 2 3 . 4 5 o ., 
.45 10.34 S.40 5.bS 5 









































































2.85 9.07 2.21 
~.qo 29.41 1q.~o 
3.~9 13.&o 21.1& 
1.14 3t.a3 lb.IV 
1.70 18.62 25.bb 
.10 s.~1 9.41 
.36 1.&5 ~.52 
.11 1.29 1.7& 
.26 .44 .60 
.tl o.oo o.oo 
.01 o.o~ o.~o 
.u1 o.oo o.oo 
.Q3 o.oo o.oo 
o.oo o.~o o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo v.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.no 






















23.tq ~0.18 28.69 31.SO 16.~9 111.J~ 125.qa lb.71 
9 lO 










































4.86 3.55 ~4.45 
1.1\ ~.oo 153.96 
1.38 ~.85 83.94 
.qs i.11 qs.s1 
.b4 . 1.09 73.42 
.3q .qz 2s.11 
.53 .34 tS.51 
.45 .2~ 1.qa 
.12 .15 3.4q 
.04 .10 1.23 
o.oo ~03 !qo 
o.oo o.oo .1~ 
o.oo n.oo .o:s 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.o~. 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.~o 
o.oo o.oo o.oo 








ALLOC A Tl 0~' e. Y Rf.TA IL Lf1CAT IC1N ANI.' 1 I Mf. 0 IS Ti.lllCE. 
LOC,lION DATe s ALLOCAlEO EX~. c~~st. 
JANTZN eLAC~ 1977 ~tH.600 ~.oo s.no 
co~~ENTS - REGIOh~L LE~T~R, VARIED W~IGHTS 
RETAIL1"-1G LftOTl<'NS, Mll.L1CiN5 OF COLL/.l<S 
MIN. 1 ~ 3 . LI S b 7 ·B 





















ll • .54 Z.47 
3.Q4 <'.31 
4. 71 3.02 
2.6'3 • 38 
1.37 .69 
.09 • 75 
.02 • 211 
o.oo .vs 




o.oo (J .oo 
o.oo (J. (!('I 
o.oo l•. 00 
o.oo o.oo 






































3.75 13.35 2~.51 1.1a 
.q7 26.18 3?.~b 2.13 
1.29 lo.29 lY.76 1.3& 
• a~ ~-1~ 7. 18 .q3 
.21 1.~3 4 •. ! 4 • 30 
• 09 1.26 1.69 .11 
.18 .43 .57 .26 
• 118 0. (i(J o.C(J .10 
.os o.oo o.oo .03 
.Ob (i. (,I) 0. OCJ • <11 
.02 () .oo (•. (10 0.110 
0. oo t· .o" (I. (l(,1 c.oo 
o.oo o .O•J (J. (10 o.oo 
(). oo o.oo 0. (l(I o.~<i 
o. no 0 .ou 0. oo o. no 
0. 00 o.0(1 o.oo o.oo 
o.no o. (l(l (1 .oo o.no 
o.oo 0. 00 o. (10 Clo (IO 
21.qa u2.2~ 2~.58 32.44 ts.1& 101.qz 11S.A4 11.aa 
q 10 11 
.37 a.ea 2941 
3.57 35.51 s.21 
.49 11.~9 ?. • 51 
.bl 10.89 2.16 
.49 5.7A 1.97 
.21 2.45 • 7 lj 
.29 .95 • 75 
.2& etll .ta 
.19 ~&3 .01 
.lb .10 o.oo 
.o& .ao o.oo 
.oi? o.oo c.oo 
o.oo u.oo O.OlJ 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo 0 .O(J 
o.oo (). 00 o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo u.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
12 13 
&.63 4 • .51 &5.32 
1.44 5.%. 171.23 
1.7E> !>.Q8 85.17 
1.07 1.'33 88.01 
.10 .~1 &2.15 
.28 
.35 
ohb 22 0 79 
.22 12.&b 
.30 .16 &.b7 
.os .t3 2.86 
.03 • nq 1.02 
o.oo .03 .7~ 
o.oo o.oo 
.1 ~ 
o.oo 0.110 .02 
0. 00 o. 1)0 o.oo 
0. 00 0. 1)0 o.oo 
o.oo o.oo o.oo i· 
o.oo· o.uo o.oo 
o.oo o.rio o.oo 
IJ 0 00 0e00 o.oo 
o.uo o.oo u.oo 




ALLOCAUOt. t:'f REHll LCtATlOll:_AdU Tl~E tiJ~T.HvC.:E. 
LOC~TION O•Tt 'ALlOC~TEO EXP. CQkSI. 
JANTZN ~EACH 1q77 518.60C 3.sn 5.bb 
COMMENTS • ~~GIO~AL C~hT~R, V~RlED WElGHI~ 
RETAILtru; l1..lt•T10t•s, lw!ILLI0t:8 OF 00L.Lil!{3 
MIN. 1 ~ .$ . 4 ~ El 7 .ij 
-.68 14.21) 1 .c.3 8.23 4.42 11.00 2.&1 o.oo -5 
10 4.qq 21.26 13.27 14.3B 9.11 32.~~ 20.43 12.~3 
15 3.'l8 2.211 
20 3.~& 1.ql 
25 4.14 2.so 
30 2.15 .28 
35 1.2& ·"'> 
40 .l)b .57 
45 • 02 .1 Q 
50 o.oo .04 
55 o.'10 .1s 
60 o.oo o.o<i 
65 o.oo o.oo 
70 0.•)0 O.QI\ 
75 o.oo '>.oo 
80 o.oo o.oo 
85 o.oo 0.01) 
qo o.oo o.oo 
95 o.oo o.oo 
•* . o.oo o.oo 
5.4•) 5.2h 
0 <H) .&7 




I.I. I)\) • 1)4 
.1q .16 
O.(.•U 0 0 00 
\l • \) ,) 0 • 0 0 
o.oo o.oo 







4.23 12.?6 25.74 1.SC) 
.~2 25.02 ?tt.90 1.92 
~98 tJ.77 lh.12 1.12 
.32 4.b?. b.30 .30 
.l~ 1.38 J,Jl .23 
.~7 l.lo \.bu .01 
.1~ .q1 .~4 .20 
.06 o.oo o.no .oe 
.o~ o.~~ o.ou .o.s 
.Q5 0.10 d.oo .o& 
.02 o.o~ o.oo c..oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo 
1) 0 (11) . 1).00 ll.ilO O.i>O 
o.~o o.oo ~.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo 
0.00 0 0 )0 O.OO o.oo 
o.oo o.or, ij.oo o.oo 
o.oo o.~o 0.06 o.oo 
20.ij3 43.84 3Q.Dt 33.20 ?.Q.qq 163.01 10~.Q6 1~ 0 40 
9 10 11 12 q 
.47 9.Ll3 3.02 s.tts 5.u4 1ci.fi& 
"·05 3q.16 ~.011 1. 77 &.Q2 tf'b.86 
.3& 12.H2 2.C)4 2.1~ b.15 ~5.86 
.48 11.n~ 2.43 1.19 1~97 ~O.C)Q 
.$~ 4.q3 1.80 .81 .70 S2.03 
~is 1.12 .&3 .20 .4& 18.33 
.19 .56 .ss .23 .l4 10.32 
.is .s~ .11 .20 .12 s.s~ 
.13 .48 .06 .os .10 2.33 
.12 .oa o.oo .03 .01 .6~ 
.o~ .j4 o.oo o.oo ·.03 .&3 
.02 o.oo o.oo o.oo o.oo .12 
o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo .02 
o.~o o.oo o.oo o.OO O.dO O.OO 
O.Ov .O.QO O.OO o.oo o.~o o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo o.~o o.oo 
o.oo o.oo o.oo o~oo o.~o o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo ~.~o o.oo 
o.vo o.oo o.oo o.oo o.~o o.oo 
&.~8 81.73 17.58 15.51 21.11 
~ 
N 
\ ALLOCATION bY RtlAJI. lOCATIO~ A\O TIME OI51~N~~ 
LOCA1lON 0A1~ $ ALL~tATEO ~XP. co~sr. 
J.At1TZ~1 l'EACU t<H7 518.8f)U 4.0c1 s.ufl 
COMMENTS • PEGI<Jl'ofll CElvTt-:R, VA!ilEO .. ·r:.rn1-1rs 
RETAILI~G LOCATl~~S, MILLIO~S OF DOLLARS 





















.1q 15.47 (.60 9.37 4.91 11.76 2.74 o.oo 






















.21 • 57 
































4.7& 12.49 iQ.9\ 1.47 
.&9 2z.12 2~.s2 1.13 
.10 11,47 12.90 .91 
.~1 4.10 s.oo .20 
.15 1.21 3.2& .16 
.Ob 1.13 1.49 .oo 
.o~ .36 .so .14 
.~~ o.oo o.oo .Ob 
.03 o.oo o.oo .02 
.04 o.oo o.oo .o~ 
.01 o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo 0~00 o.oo 
o.oo o.uo o.oo o.oo 
o.oo 0~00 o.oo 0.06 
o.oo O.OO OJOO 0.00 
o.oo o.oo o.ou o.oo 
o.oo o.oo o.oo o.oo 
o.oo CJ.Ou V.OO o.oo 
19.69 44.69 30.24 33.80 22.71 98.64 9&.d5 19.59 
9 10 








• o~ • 31!; 











11 12 13 
3.sa 10.&& s.10 .~3.01 



























































~LLOCATIO~ BY PET4tL LOCATION. AND TI~f OISTA~CE 
LOCAflON OATE $ ALLOCATED EXP. CO~Sl. 
JA~TZN R~ACH \q77 S18.~00 4.50 s.oo 
COM~ENTS • REGIONAL C~~TER, VARIED WEIGHl~ 
RETAILI~G LOCATIO~s, MILLIONS OF OULL~ws 
MIN. 1 2 3 4 5 b . 8 
.9o t6 ... n 6.23 10.38 s·.23 12.41.1 Z.85 (i,0(1 5 
10 6.54 23,47 14.Z6 t5,71 12.~& 3~.ll iO.Q3 1~.14 
1s 3.09 1.&o 5.13 q,72 
20 i.77 1.?2 .?.9 .4b 
25 3.27 . t.b8 1.18 1.87 
30 1.43 .ts ,Q& .21 
35. 1.10 .25 .32 .t11 
40 .03 .33 .29 .26 
45 .01 .21 G.oo ,03 
50 o.oo .02 .13 .\4 
55 o.oo .10 v.10 o.oo 
60 O.oo O.OO O,QO. o.oo 
65 o.oo o.oo o.oQ o.oo 
70 O.OQ o.oo O,QO 0,00 
75 o.oo o.~o O.OG o.oo 
eo o.oo o.co o.~o o.oo 
es o.oo o.oo o.oo o.oo 
qo o.oo o.oo .o.oo o.oo 
95 o.oo o.oo O,QO O.OO 
** o,oo ~.oo o.oo o.oo 
~.3~ 11.Q1 24,07 
.59 1q.s2 ;.2.so 
.s& 9.s1 io.2s 
.14 3.&o a.04 
.11 1.04 ~~~2 
.04 1.0~ l.3b 
,Qb .j5 ,45 
.02 o.oo o.oo 
.oa o.ou o.oo 
.03 o.oo o.~o 
.01 o.uo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.ov o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
o.oo o.oo o.oo 
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A P P E N D I X  I I  
Q U E S T I O N N A I R E  
H e l l o ,  m y  n a m e  i s  ,  a n d  I . a m  d o i n g  a  s t u d y  o n  s h o p p i n g  p a t -
t e r n s  i n  t h e  P o r t l a n d  a r e a  f o r  m y  g r a d u a t e  t h e s i s  i n  G e o g r a p h y  a t  P o r t -
l a n d  S t a t e  U n i v e r s i t y .  M a y  I  t a k e  a  f e w  m i n u t e s  o f  y o u r  t i m e  a n d  a s k  
y o u  s o m e  q u e s t i o n s ?  ·  
1 .  W h e r e  a r e  y o u  c o m i n g  f r o m - - h o m e ,  w o r k ,  o r  s o m e  o t h e r  p l a c e ?  
H o m e  
\ f o r k  _ _  O t h e r  ( s p e c i f y )  
·  2 .  W h y  d o  y o u  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h ?  P l e a s e  l o o k  a t  t h i s  c a r d  a n d  
r a n k  t h e m  f r o m  1  b e i n g  t h e  h i g h e s t  t o  3  i n  o r d e r  o f  y o u r  r e a s o n s .  
L a r g e  s e l e c t i o n  S p e c i a l t y  s h o p s  S a l e s  
- - N o  s a l e s  t a x  - - C l o s e n e s s  t o  h o m e  - - R e c r e a t i o n  
·  C l o s e n e s s  t o  w o r k  O t h e r  - -
3 .  H o w  o f t e n  d o  y o u  s h o p  a t  J a n t z e n  B e a c h ?  ( A s k  q u e s t i o n  f i r s t ,  a n d  
i f  n o  r e s p o n s e ,  p r o b e . )  W e e k l y ?  M o n t h l y ?  T w i c e  a  w e e k ?  
3  o r  m o r e  t i m e s  a  w e e k  
- - T w i c e  a  w e e k  
- - O n c e  a  w e e k  
O n c e  i n  t w o  w e e k s  
- - - M o n t h l y  
- - L e s s  o f t e n  
4 .  H o w  o f t e n  d o  y o u  s h o p  a  m o n t h  e x c l u d i n g  f o o d ?  P l e a s e  t h i n k  b a c k  
o v e r  t h i s  l a s t  m o n t h  a n d  e s t i m a t e  f r o m  t h a t .  
O n e  t i m e  
- - 2 - 3  t i m e s  
- - 4 - 5  t i m e s  
- - 6 - 7  t i m e s  
8 - 9  t i m e s  
- - 1 0 - 1 2  t i m e s  
- - 1 2  o r  m o r e  t i m e s  
5 .  W h a t  s h o p p i n g  c e n t e r s  d o  y o u  p a t r o n i z e  t h e  m o s t ?  C o u l d  y o u  t e l l  m e  
t h e  t h r e e  m o s t  i m p o r t a n t ?  
_ . . r  
a .  J a n t z e n  B e a c h  
- - b .  E a s t p o r t  P l a z a  
- - c .  M a l l  2 0 5  ·  g .  
- - d  . .  G a t e w a y  - - h .  
f .  P o r t l a n d  
D o w n t o w n  
G r e s h a m  M a l l  
\ t J a s h i  n g t o n  
S q u a r e  
-~e. L l o y d  C e n t e r  
i .  V a n c o u v e r  
D o w n t o w n  
T o w e r  M a l l  
~-j· 
k .  O r e g o n  C i t y  S h o p -
.  p i n g  C e n t e r  
l .  K - M a r t - L e v i t z  
( S . E .  8 2 n d  a n d  
J o h n s o n  R o a d )  
m .  B e a v e r t o n  C o m p l e x  
( S . W .  W e s t e r n  
A v e n u e )  
n .  O t h e r - S p e c i f y  _ _  
9 7  
6 .  W h e n  y o u  g o  s h o p p i n g  n o r m a l l y ,  d o  y o u  c o m e  f r o m  h o m e ,  w o r k ,  o r  s o m e  
o t h e r  p l a c e ?  ·  
H o m e  
W o r k  O t h e r  
7 .  H o w  m a n y  m i n u t e s  d o e s  i t  t a k e  y o u  t o  g e t  t o  J a n t z e n  B e a c h  f r o m  h o m e ?  
m i n u t e s  
8 .  W o u l d  y o u  p l e a s e  l o o k  a t  t h i s  m a p  a n d  g i v e  m e  t h e  n u m b e r  o f  t h e  a r e a  
. i n  w h i c h  y o u  l i v e ?  ( I f  t h e  p e r s o n  d o e s  n o t  l i v e  i n  t h e  a r e a  o n  t h e  
m a p , . s a y : )  C o u l d  y o u  f i g u r e  o u t  w h e r e  y o u  l i v e  o n · t h i s  s m a l l e r  m a p  
a p p r o x i m a t e l y  a n d  g i v e  m e  t h e  n u m b e r  o f  t h e  a r e a ?  
< .  
C A L C U L A T I O N S  
O r i g i n  o f  C o n s u m e r  T r i p  t o  J a n t z e n  
B e a c h  S h o p p i n g  C e n t e r  
H o m e  
4 4 . 7 1  
V a n c o u v e r  
P o r t l a n d  
1 9  
6 6  
W o r k / O t h e r  
1 s - : - 2 9  
1 6  
8 .  
1 1  
2 7  
6 3  
3 0  
9 3  T o t a l  
x 2  =  ( 4 7  - 4 4 . 7 1 )
2  
+  ( 1 6  - i~.29)
2 
+  ( 1 9  - 2~.29)
2 
+  ( 1 1  - 8 . 7 1 )
2  
4 4 . 7 1  1 8 . 2 8  2 1 . 2 9  8 . 7 1  
=  . 1 1 7  +  . 2 8 7  +  . 2 4 6  +  . 6 0 2  
2  
X  c a l c  =  1 . 2 5 2  D . F .  = l a =  . 0 5  
2  -
X  c r i t  - 3 . 8 4  
,  
9 8  
9 9  
S h o p p i n g  F r e q u e n c y  a t  J a n t z e n  B e a c h  
Weekl~ M o n t h l *  ·  
L e s s  O f t e n  
.  I  1 8 .  9 1 1  I  2 8  .  5  I  
I  1 5 .  5 8  
V a n c o u v e r  




6 3  
I  9 . 0 3  0 1 !  





I  ·  1 1  
I  
3 0  
T o t a l  2 8  
4 2  2 3  9 3  
2  2  2  2  
x 2  =  ( 2 3  - 1 8 . 9 7 )  +  ( 3 4  - 2 8 . 4 5 )  +  ( 6  - 1 5 . 5 8 )  +  ( 5  - 9 . 0 3 )  
1 8 . 9 7  .  .  2 8 . 4 5  1 5 . 5 8  9 . 0 3  
2  2  
+  ( 8  - 1 3 . 5 5 )  +  ( 1 7  - 7 . 4 2 )  
1 3 . 5 5  .  7 . 4 2  
x
2
c a l c  =  . 0 8 6  +  1 . 0 8 3  +  5 . 8 9 1  +  1 : 7 9 9  +  2 . 2 7 3  +  1 2 . 3 6 9  
2  2  
X  c a l c  =  2 3 . 5 0 1  D . F .  =  2 a  =  . 0 5  X  c r i t  =  5 . 9 9 1  
2  
a  =  . 0 0 5  X  c r i t  =  1 0 . 5 9 6 6  
l  
'  .  
S h O Q Q 1 n g  F r e g u e n c l  i n  G e n e r a l  
.  S h o p p i n g  T r i p s  a  M o n t h  




8  a n d  a b o v e  
I  
3 3 . 1 9  I  
1 1 6 .  5 6  I  
I  1 3 .  5 5  
V a n c o u v e r  
1 3  
I  
6 3  
I  
1 5 . S 1  I  
L 7 . 7 4 J  
P o r t l a n d  






3 0  
4 9  
2 4  
2 0  9 3  
T o t a l  
x 2  · =  ( 3 2  - 3 3 . 1 9 )
2  
+  ( 1 8  - 1 6 . 2 6 )
2  
+  { 1 3  - 1 3 . 5 5 )
2  
+  ( 1 7  - 1 s . a 1 )
2  
3 3 . 1 9  1 6 . 2 6  1 3 . 5 5  1 5 . 8 1  
( 6  - 7 . 7 4 )
2  
+  ( 7  - 6 . 4 5 )
2  
7 . 7 4  6 . 4 5  
2  
x  1  =  . 0 4 3  +  . 1 8 6  +  . 0 2 2  +  . 0 9  +  . 3 9 1  +  . 4 7  
c a  c  
2  -
X  c a l c  -
2  . .  
.  7 7 9  D  . F  .  =  2 a  =  •  0  5  X  .  t  ·  =  5  .  9  9 1  
c r 1  .  
1 0 0  
